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Voorwoord
Onderhoud en Renovatie is een steeds belangrijker onderdeel van de bouw. Na de oorlog is tweederde van het totale gebouwaanbod gerealiseerd. Veel van deze gebouwen blijven behouden. Circa 35% van het nationale bouwproduct bestaat uit werk dat voortkomt uit beheermaatregelen die zijn gericht op bestaande gebouwen. Een markt, waarvoor enige aandacht wel op zijn plaats is. Daarom dient de bouwnijverheid een klimaat te scheppen waarin de consument vertrouwen krijgt in de bouw. Alle commotie rondom de bouwfraude in 2003 maakt het kweken van een dergelijk vertrouwen zeer lastig. Prijs/kwaliteit-verhouding is hierbij van belang.

Onderhoud is in verschillende contexten te plaatsen. In deze rapportage gaat het om meerjarenonderhoud. Meerjarenonderhoud gericht op particuliere woningbouw. 

Meerjarenonderhoud wordt al toegepast in de utiliteitsbouw, maar hoe kan dit in de particuliere woningsector aantrekkelijk gemaakt worden?

Dit onderzoek is het eindresultaat van een afstudeerproject naar meerjarenonderhoud voor particuliere woningbouw. Dit onderzoek is de laatste fase van mijn studie Bouwkunde aan de Hogeschool van Utrecht, Faculteit Natuur & Techniek, afdeling Bouwnijverheid.

Van september tot en met december 2004, heb ik met veel plezier gewerkt aan dit afstudeerproject bij BAM Woningbouw, regio Utrecht. Bij deze wil ik dan ook graag een aantal mensen bedanken, die ertoe hebben bijgedragen om dit onderzoek uit te kunnen voeren.

Allereerst wil ik dhr. Ton Bax, projectleider Onderhoud & Renovatie, bedanken voor de hoeveelheid informatie die hij mij gegeven heeft en voor het vertrouwen. Je hebt me echt een andere kijk op onderhoud gegeven.

Ing. Eddie Breunesse, Hoofd Bedrijfsbureau regio Utrecht, voor zijn begeleiding en altijd opbeurende gesprekken. Je hebt me er echt doorheen geholpen, en daarnaast ook iedereen binnen BAM Woningbouw die me ook maar enigszins geholpen heeft met het onderzoek.

De bewoners van wijk Veldhuizen, De Meern voor hun veelal enthousiaste reacties op de enquête en invullen daarvan. 

Ik heb het als een bijzondere, prettige tijd ervaren waarin ik veel geleerd heb, mede door mijn alle input van mijn begeleidende docenten. Ik had het voor geen goud willen missen!

Deil, december 2004 

Susanne Rijker

Samenvatting

Onderhoud is nodig om de woning in goede staat te houden. Dit onderhoud kan gedaan worden met verschillende strategieën. Deze hebben elk hun eigen kenmerk. 

Meerjarenonderhoud is één van de strategieën om het benodigd onderhoud voor een lange periode te bepalen. Dit kan al tijdens de ontwerpfase opgesteld worden. De benodigde gegevens hiervoor, zijn in deze fase al beschikbaar. Hieruit kunnen wijzigingen komen, om in de gebruiksfase van de woning te kunnen bezuinigen.

Voor het opstellen van meerjarenonderhoudsplannen, zijn er een aantal punten die voor elk plan terugkomen. Een belangrijk onderdeel hiervan zijn conditiemetingen. Met behulp van deze meting, wordt bepaald in hoeverre een bestaande woning geüpgraded dient te worden en wat het verloop is van het onderhoud in de loop van de tijd.

Het opstellen van de plannen is voor zowel bestaande als nieuwbouwwoningen gelijk. Wel is er verschil in de opstart, omdat de levering van gegevens anders is. Immers, voor nieuwbouwwoningen zijn alle gegevens compleet bij de werkvoorbereiding. De gegevens voor bestaande woningen kunnen incompleet van verschillende bronnen afkomstig zijn.

De conditiemetingen komen jaarlijks weer terug. Deze vormen de basis van het meerjarenonderhoudsplan.

In enkele andere vestigingen van BAM, komt Onderhoud & Renovatie ook voor. In deze vestigingen wordt wel aan meerjarenonderhoud gewerkt, maar niet op particuliere basis. Wel wordt dit gedaan voor woningbouwverenigingen en beleggers. In de utiliteitsbouw wordt ook veelvuldig meerjarenonderhoud toegepast. 

Voor het vergemakkelijken van het opstellen van de plannen, dienen gegevens verzameld te worden in een database. De gegevens van deze database kunnen in een vroeg stadium al gekoppeld worden, waardoor plannen snel en simpel gemaakt kunnen worden. Efficiency wordt hiermee op een hoog niveau geplaatst.

De efficiency kan worden verhoogd, door het plan door zo min mogelijk handen te laten gaan. Bij nieuwbouwprojecten kan het voordelen hebben om wel de werkvoorbereiding bij het opstellen te betrekken.

Bij meerjarenonderhoud komen een aantal knelpunten kijken. Zo is er concurrentie, een soms moeilijke of trage samenwerking met onderaannemers en een onduidelijk beeld van wat nou precies onder het meerjarenonderhoudsplan gaat vallen.

De kopers van nieuwbouwwoningen worden voor en tijdens de bouwfase begeleid door BAM. Eisen en wensen van de consument, zijn vooraf al grotendeels te bepalen. Dit door de kennis en ervaring die door jaren bouwen is opgedaan. Voor meerjarenonderhoud moet deze kennis nog opgebouwd worden. Dit kan gedaan worden met behulp van enquêtes.

Het aanbieden van meerjarenonderhoud, kan goed gedaan worden aan meerdere woningen tegelijk. De woningeigenaren kunnen zich verenigen in een Vereniging van Wijkeigenaren. Dit principe is afgeleid van de Vereniging van Eigenaars van appartementencomplexen.

Voor het aanbieden van meerjarenonderhoud zijn een aantal punten van belang. Namelijk timing, hoe en door wie het plan aangeboden wordt en wat het inhoudt. 

Het meerjarenonderhoudsplan leent zich goed om gecombineerd te worden met een beheersplan en/ of klachtenonderhoud. Wordt het gecombineerd met klachtenonderhoud, dan dient voldoende omschreven te worden wat onder dit klachtenonderhoud valt. Overig klachtenonderhoud valt qua kosten niet onder meerjarenonderhoud. Wordt het vooraf geconstateerd dan kan het wel meegenomen worden met het meerjarenonderhoud voor de komende jaren. De benodigde werkzaamheden die geconstateerd zijn voor onderhoud, kunnen in het beheerplan opgenomen worden, maar vallen qua kosten onder de garanties en zijn dus niet voor rekening particulier.

Onderhoud wordt door de Overheid gestimuleerd. Een groot deel van het woningaanbod bestaat al enkele decennia en het zou kapitaalvernietiging zijn om deze verloren te laten gaan. Maar niet iedereen kan het zich veroorloven om onderhoud te plegen. Hierdoor zijn landelijke regelingen, zoals subsidies, ontstaan. Deze geven de consument de ruimte om vaak duurdere, maar minder milieubelastende maatregelen of apparaten aan te schaffen. 

Subsidies worden grotendeels landelijk afgegeven door het Rijk. Maar gemeenten hebben zelf de ruimte om extra aandacht te besteden aan, voor de gemeente belangrijke punten. Om verschillende redenen, heeft de Gemeente Utrecht jarenlang geïnvesteerd in het onderhoud van woningen in de stad. Deze gemeentelijke regelingen worden dan ook door de gemeente ondersteund.

De subsidies en andere, landelijke regelingen, zijn niet alleen afkomstig vanuit het Rijk. Ook uit het bedrijfsleven en stichtingen, zijn subsidies mogelijk. 
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1. Inleiding

De aannemer wil zich meer gaan onderscheiden van andere aannemers. BAM Woningbouw doet dit nu door middel van de afdelingen Onderhoud & Renovatie en Nazorg. Hier is de kennis van onderhoud al aanwezig. Maar met het aanbieden van een meerjarenonderhoudsplan voor particuliere woningbouw, wordt weer iets nieuws gelanceerd. Met het meerjarenonderhoudsplan wordt de aanwezige kennis op een nog breder veld toegepast.

In de bouwwereld wordt al gebruik gemaakt van meerjarenonderhoudsplannen. Deze worden opgesteld door een ingenieurs- of adviesgroep die hierin gespecialiseerd is. Het plan wordt vervolgens verkocht aan de opdrachtgever. De opdrachtgever gaat aan de hand van het onderhoudsplan op zoek naar  onderaannemers of leveranciers voor de voor hen betreffende onderdelen.  Dit leidt ertoe dat de opdrachtgever meerdere contracten moet afsluiten en onderhouden. 

Als deze opdrachtgever onvoldoende kennis, tijd, geld en/of mogelijkheden heeft, kan het meerjarenonderhoudsplan aan de kant geschoven worden. Het plan wordt niet voldoende uitgevoerd en de woning wordt niet goed onderhouden.  BAM Woningbouw wil en kan deze opdrachtgevers hierin helpen.

1.1 Probleemstelling

BAM Woningbouw wil zich differentiëren van andere aannemers door het contact dat de aannemer met de klant heeft, te verlengen. BAM Woningbouw geeft de nieuwe  woningeigenaren tijdens  het bouwtraject.  Eventueel kunnen kopers terugvallen op de onderhoud- en servicetermijn. Maar daarna houdt het op. Terwijl hier juist het meerjarenonderhoud begint. Door veel particuliere woningeigenaren, wordt hier weinig tot niets aan gedaan, ondanks dat dit juist zo belangrijk is. Het belang hiervan moet aan de kopers duidelijk gemaakt worden. BAM Woningbouw wil de klant  helpen om het ook daadwerkelijk uit te kunnen voeren. De benodigde kennis, materiaal/materieel en arbeid, is al in huis. 

 Voor het opstellen van meerjarenonderhoudsplannen, moet het proces ondergebracht worden in een afdeling. Onder welke afdeling deze verantwoordelijkheid moet vallen, is een deel van het onderzoek. Ook hoe het proces het meest functioneel verloopt, is een deelvraag. 

 Een volgende deelvraag is hoe het plan aan de eisen en wensen van particulieren kan voldoen. Daarvoor moet een behoefteonderzoek gedaan worden. 

Naast deze eisen stelt BAM Woningbouw, dat het plan voor een hele wijk of straat verkoopbaar moet zijn. Deze vorm van onderhoud wordt zelfs geprefereerd boven losse meerjarenonderhoudsplannen voor woningen in dezelfde wijk. Hiervoor wordt als voorbeeld gehouden een Vereniging van Eigenaars voor een appartementencomplex. 

In eerste instantie zal het gaan om wijken die net opgeleverd zijn door het eigen bedrijf. De service en garantietermijnen kunnen dan met het meerjarenonderhoudsplan meegenomen worden. Natuurlijk zijn er ook veel wijken die al langer bestaan en meerjarenonderhoud kunnen gebruiken. Voor deze bestaande wijken moet onderzocht worden wat de mogelijkheden zijn voor “adoptie”. 

Uit deze onderzoeksvragen komt een conclusie.

1.2 Doelstelling

De conclusie van het onderzoek, moet een beeld geven van de interne mogelijkheden voor meerjarenonderhoudsplannen. De plannen die hier ontwikkeld worden, moeten simpel zijn in opzet en uitleg. Ook naar klanten toe. Het meerjarenonderhoud moet afgestemd  worden op de wensen van de klant. Dit geheel moet het aantrekkelijk maken voor de klant.  

1.3 Leeswijzer

In hoofdstuk 2 wordt toegelicht hoe het onderzoek uiteindelijk opgezet en uitgevoerd is. Hoofdstuk 3 behandelt het algemene van onderhoud. Hieraan is een begrippenlijst gekoppeld. In hoofdstuk 4 wordt de begeleiding van nieuwe woningeigenaren behandeld. De resultaten van de gehouden enquête, zijn in dit hoofdstuk verwerkt. Hoofdstuk 5 laat zien hoe eigenaarsverenigingen als klant opgenomen kunnen worden. Hoofdstuk 6 geeft het proces weer van het opstellen van een meerjarenonderhoudsplan. Hoofdstuk 7 gaat in op de organisatie intern voor het opstellen van een meerjarenonderhoudsplan. Hoofdstuk 8 behandelt de mogelijke knelpunten, waardoor het proces van meerjarenonderhoud niet zal lopen. Hoofdstuk 9 geeft extra mogelijkheden voor klanten, waardoor het product aantrekkelijker wordt. H10 gaat in op hoe en wanneer het geheel aangeboden kan worden aan de particuliere klant. In H11 komen de eindconclusies en aanbevelingen naar voren, met betrekking tot meerjarenonderhoud voor het bedrijf.

1.4 Gebruikte projecten

 Om voorbeelden en toepassingen te tonen, zijn voor het onderzoek twee projecten toegepast. 
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1.4.1 Project ’T Domein, te Houten

In Houten is door BAM Woningbouw het eerste heuvelgebouw in Nederland gerealiseerd. Het is gelegen in Vinex-locatie Houten, deel Hofstad 1, half gelegen in een vijver.

Het bestaat uit 30 appartementen die allen zeer ruim zijn opgezet. Ze hebben een oppervlakte van 120 m2 tot 205 m2, met een terrastuin van 30 m2 tot 60 m2. De appartementen liggen trapsgewijs boven elkaar waardoor het een heuvelvorm heeft. Door de heuvelvorm wordt de problematiek van schaduw en wind bij traditionele hoogbouw tot een minimum beperkt.

Het grondoppervlak waarop het gebouw gerealiseerd is, is relatief groot. Van het oppervlak wordt optimaal gebruik gemaakt door een ondergrondse parkeergarage. 

In het hart van het gebouw, is een grote binnenruimte die gebruikt wordt als gemeenschappelijke ruimte en wintertuin.

Het gebouw is ontworpen door futuroloog Rudolf Das en  

Figuur: ’T Domein, te Houten
architect Max van Huut. “BAM Vastgoed, Bunnik” is de opdrachtgever. De bouw van het complex is gestart eind 2003. Oplevering heeft plaatsgevonden in november 2004. 

Het onderzoek wordt deels aan dit project gekoppeld. De Vereniging van Eigenaars van dit appartementencomplex, is zelf naar de aannemer is toe gestapt, met de vraag of de aannemer het onderhoud voor haar rekening wil nemen.
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Projectmap van ‘t Domein is bijgevoegd in Bijlage 1.
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1.4.2 De basis-/ starterswoningen

Niet alleen complex ’T Domein wordt betrokken in het onderzoek, ook een standaardwoning die ontwikkeld is door BAM Woningbouw. 

Deze woningen zijn ontwikkeld om aan de wens betaalbare woningen te bouwen, binnen de toen geldende regels en budgetten, te beantwoorden. Inmiddels is het concept alsmaar doorontwikkeld tot een veelzijdig product voor een breed marktsegment. 

De woningen zijn kwalitatief goede en ruime eengezinswoningen, die snel gerealiseerd kunnen worden. Hiervoor zijn twee basistypen ontworpen die in elk stedenbouwkundig plan passen. 

De woningen kunnen in 2 vormen gebouwd worden; betonnen wanden en vloeren of kalkzandsteen wanden en kanaalplaat vloeren. 

Dit is afhankelijk van locatie, projectgrootte en wens van de opdrachtgever. 

Om een vergelijk uit te werken, heb ik gekozen voor de woning die geheel in beton is uitgewerkt met een zadeldak. Gegevens zijn bijgevoegd in Bijlage 2.


Figuur: Basiswoning
2.  Onderhoud
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Als woningen niet goed worden verzorgd, ontstaat achterstallig onderhoud of zelfs kapitaalvernietiging. Er is te lang gewacht met het opstarten van de onderhoudswerkzaamheden. Hiermee is de grens voor gezond kunnen leven in een leefbaar huis overschreden.

Van de omvang van de onderhoudswerkzaamheden zijn schattingen gemaakt. In 1993 gaat het in Nederland al om een bedrag van circa 9 miljard euro per jaar. Dit bedrag is tot nu toe blijven stijgen. Onderhoud is vaak een onderbelicht onderwerp, omdat het onderhoudsproces in de regel een secundair proces is.

Het uitvoeren van onderhoudswerkzaamheden, heeft tot doel om een woning  in zodanige staat te houden, dat het aan zijn doel blijft beantwoorden. Bij voorkeur op een zodanige manier, dat weer over de oorspronkelijke staat kan worden beschikt.

De mate waarin woningen onderhoud nodig hebben, hangt in hoge mate samen met kwaliteit, ontwerp en betrouwbaarheid. De belangrijkste parameters in de levenscyclus van een bouwmateriaal, zijn betrouwbaarheid, onderhoudbaarheid en beschikbaarheid. De mate van onderhoud, wordt al in een vroeg 
Figuur: percentage ontwerp- en uitvoeringsfouten

stadium bepaald. Namelijk tijdens de ontwerpfase.

Door middel van het uitvoeren van preventieve onderhoudsbeurten, wordt beter aandacht besteed aan de woning. Deze beurten gelden voor de gehele levensduur van de woning en zijn vooral gebaseerd op voorschriften en aanbevelingen van de leverancier. Dit houdt wel in dat het onderhoud moet worden uitgevoerd en dus beheersd. 

De totale onderhoudskosten kunnen worden ingedeeld naar directe en indirecte kosten. De directe onderhoudskosten bestaan uit personele en materiële kosten. Indirecte kosten zijn de kosten die te maken hebben met productie, kosten verbonden aan milieu- en veiligheidsgevolgen, overmatig slijtage en verkorting van de levensduur door slecht onderhoud en/of ondeskundig gebruik.

Het proces rond onderhoud richt zich op de instandhouding van de woning. Voornamelijk voor een lange termijn. Een ander kenmerk van onderhoud is onzekerheid. Onzekerheid of onderhoud nodig is en of op het benodigde moment het onderhoud uitgevoerd kan worden. Uit ervaring met onderhoud, kunnen wel inschattingen gemaakt worden, maar in de praktijk is er nooit precieze kennis van wat onderhouden moet worden en hoe vaak dat moet gebeuren. Tijdens het onderhoud zelf kunnen nieuwe punten van noodzakelijk onderhoud naar voren komen.

2.1 Onderhoud al te voorzien in een vroeg stadium

Eerder is vermeld dat onderhoud al begint met de ontwerpfase. Tijdens de ontwerpfase worden veel beslissingen genomen, die gevolgen hebben voor het gebruik en onderhoud van een woning. Keuzen tijdens de ontwerpfase beïnvloeden de exploitatiekosten. Met het ontwerp krijgt de woning een bepaald doel. Tijdens de levensduur moet de woning met dit doel bruikbaar blijven. Woningen moeten dus bewoonbaar blijven, waarbij het in elk geval blijvend bescherming moet bieden tegen invloeden van buitenaf. De veiligheid van de gebruiker moet voortdurend gewaarborgd zijn. Tijdens het bewonen van een woning, wordt de mate van onderhoud beïnvloed door:

· Veroudering. Door het gebruik en invloeden van buitenaf veroudert de woning in technische zin: technisch beheer (Esthetica);

· Veranderingen in gebruik. De wijze waarop de woning gebruikt wordt, kan in de loop van de jaren wijzigen: functioneel beheer.

Beheer en onderhoud wordt gedefinieerd als “het in de tijd in goede staat houden”. Wanneer de prestatie van de woning verminderd, wordt aantasting tegengegaan of hersteld. De prestatievermindering moet gezien worden ten opzichte van het oorspronkelijke prestatieniveau van de woning. Dit is vastgelegd in het ontwerp en gerealiseerd tijdens de bouw.

De gebruiksverwachtingen sturen tijdens de levensloop van de woning telkens de te nemen beslissingen aan. Steeds worden strategische beslissingen genomen om de prestaties te kunnen handhaven. 

Tijdens de ontwerpfase kunnen onderhoudsbesparende investeringen gedaan worden. Naast deze investering kan ook kan al tijdens het ontwerpproces aandacht worden besteedt aan invloedsfactoren als verwisselbaarheid, uitwisselbaarheid en bereikbaarheid. Dit kan de onderhoudsuitgaven voor diverse bouwdelen in de toekomst belangrijk verminderen. De factor arbeid vermindert en mankementen worden eerder getraceerd.  

2.2 Prestatie-eisen

De prestatie-eisen van een gebouw bestaan uit esthetische/ architectonische en gebruikseisen. De architectonische eisen worden gevormd, door aspecten van beleving (beeld, kleur, geluid) en symboliek (associatie, ervaring). De gebruikseisen zijn te verdelen in functionaliteit (ruimtebehoefte, relatie tussen ruimten), comfort (thermische en akoestische isolatie, de ventilatie-eisen, het verlichtingsniveau, kwaliteit van de binnenlucht) en veiligheid (sterkte, stijfheid en stabiliteit, inbraakwerendheid en brandveiligheid).

De prestaties van het technische systeem verminderen in de tijd door veroudering van de elementen. Fysieke oorzaken kunnen worden onderscheiden door:

· het gebruik (slijtage, beschadiging);

· het milieu (klimaat, bodem, lucht, levende organismen);

· eventuele calamiteiten (brand, storm, bliksem).

Technische of organisatorische beslissingen kunnen het prestatieverloop in positieve en negatieve zin beïnvloeden. 

Onderhoud heeft een aantal doelstellingen:

· het in stand houden van;

· het bruikbaar houden van;
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en het in goede staat houden van alle bouwdelen.
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Al deze doelstellingen komen terug in de verschillende vormen van onderhoud. 
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Figuur: prestatie-eisen
2.3 Onderhoudsstrategiën

Bij de aanpak van bouwkundig onderhoud, zijn verschillende strategieën mogelijk. Er kan gewacht worden met onderhoud totdat het noodzakelijk is, het zogenoemde klachtenonderhoud (correctief). Of er kan op basis van gehouden inspecties, onderhoud gedaan worden (preventief). (Begrippenlijst is toegevoegd in Bijlage 3.)

Functioneel onderhoud is ook mogelijk. Dit is onderhoud dat naar aanleiding van veranderende wetgeving, maatschappelijke veranderingen of veranderingen in een organisatie wordt gedaan. Het gebouw moet worden aangepast aan de op dat moment geldende eisen. In het algemeen gaat het hier om aanpassingen die voor het gebruik van het gebouw noodzakelijk zijn. Niet omdat er delen van het gebouw aan het eind van hun levensduur zijn. Deze vorm van onderhoud kan gecombineerd worden met planmatig onderhoud. Enkele onderhoudsactiviteiten worden hierdoor niet uitgevoerd of uitgesteld. 

Mutatieonderhoud is vergelijkbaar met functioneel onderhoud. Bij mutatieonderhoud worden op een vastgesteld moment, bepaalde aanpassingen gedaan, ongeacht de staat van het gebouw. 

Schoonmaakonderhoud is de eerste vorm van onderhoud die binnen beheer van gebouwen past. Schoonmaakonderhoud is gericht op interne dienstverlening en service. De doelstellingen zijn het verlengen van de levensduur en het gebruik van gebouwen. Ook wordt zorg gedragen voor optimale veiligheid en gezondheid voor medewerkers. Schoonmaakonderhoud kan iedere dag plaatsvinden, maar ook met een langere-frequentie periode. Dit hangt af van de locatie van het materiaal en wat de gevolgen zijn als het niet eerder gedaan wordt. 

Uitvoeren van klachtenonderhoud heeft als nadeel, dat men direct een beslissing moet nemen om het onderdeel te gaan repareren of vervangen. Oftewel niet planmatig onderhoud. Schatting van de benodigde budgetten is niet mogelijk, waardoor er geen goed onderhoudsbeleid gevoerd kan worden. Het defect wordt pas ontdekt, wanneer vervolgschade al opgetreden is. Hierbij wordt steeds achter de feiten aangelopen. Deze vorm van onderhoud is ongunstig voor het gebouw.
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Bij inspectief onderhoud wordt een gebrek of storing, of het uitvoeren van een noodzakelijke onderhoudswerkzaamheid, veel eerder geconstateerd. Op basis van de inspectie wordt een overzicht opgesteld. Opgenomen is, welke onderhoudswerkzaamheden uitgevoerd moeten worden, ook wel planmatig onderhoud. De benodigde budgetten per periode zullen sterk van elkaar verschillen, maar gelijkmatiger verdeeld zijn dan bij klachtenonderhoud. 
Klachtenonderhoud en inspectief onderhoud hangen met elkaar samen. Het op pad gaan naar aanleiding van een klacht, èn deze verhelpen is klachtenonderhoud. 

Op basis van een klacht, kan voor andere complexen waar een gelijke situatie aanwezig is, een inspectie worden uitgevoerd. Vastgesteld wordt in hoeverre daar ook deze klacht kan optreden. Dit kan opgenomen worden als planmatig onderhoud. 

De gemiddelde herstelkosten voor een woning, kunnen oplopen tot €3.500,- per jaar. De meeste kosten zitten in de kozijnen, dakbedekking, plafondafwerkingen en het beton- en metselwerk van de gevel. Gerelateerd aan de noodzakelijke investering in bouwtechnisch herstel, is meer dan 80% van de Nederlandse woningen goed, 13% van redelijke kwaliteit en 5% van matige kwaliteit. Ongeveer 1% is echt slecht en zal in de meeste gevallen spoedig worden gesloopt. 




    Figuur: Kosten voor onderhoud per woning
Bij elke onderhoudsuitgave moet worden afgewogen, of er niet een goedkoper alternatief is. En of dat op korte, middellange of lange termijn, hetzelfde of meer resultaat oplevert. Dit kan betekenen dat onderhoudsactiviteiten worden gecombineerd (afstemmen van cycli), zodat de prijs per eenheid omlaag kan. Het betekent ook dat de planning van onderhoudsactiviteiten wordt afgestemd op de toekomstige plannen voor het hele gebouw. Bijvoorbeeld voor een grootscheepse renovatie vanwege organisatorische wijzigingen, die onderhoud aan straks te vervangen delen zinloos maakt. Of op een geplande verhuizing of nieuwbouwplannen.

2.4 Meerjarenonderhoudsplan

Onderhoud kan planmatig worden uitgevoerd. Hiervoor een onderhoudsprognose over meerdere jaren worden opgesteld. Dit gebeurt op basis van:

· de omvang;

· de gemiddelde levensverwachting;

· de geschatte restlevensduur;

· een inspectie van elk onderdeel van het gebouw.

Voordelen van planmatig onderhoud zijn:

· Planmatig onderhoud heeft als basis een onderhoudsprognose over meerdere jaren. Met deze prognose worden voor het beleids- en uitvoeringsniveau gegevens gegenereerd. De onderhoudsprognose geeft duidelijk weer: 

· welke onderhoudswerkzaamheden onder het planmatig onderhoud vallen;

· de kosten van het uitvoeren van de verschillende werkzaamheden;

· het moment waarop deze kosten optreden.

· Door het inzicht dat er is in de omvang en het uitvoeringsmoment, kan worden vastgesteld, in hoeverre zelf voor de uitvoering van de werkzaamheden gezorgd kan worden en welk deel wordt uitbesteed.

· Als er een totaal overzicht is, van de uit te voeren onderhoudswerkzaamheden in tijd, is een bundeling van de werkzaamheden mogelijk. Meer gelijksoortige werken, kunnen gelijktijdig opgedragen en uitgevoerd worden. Dit maakt het mogelijk om quantumkortingen te bedingen.

· Men krijgt inzicht in de onderhoudskosten aan de gebouwen. Men kan hierdoor, mede op basis van de onderhoudsprognose, het beleid voor het gebruik van de gebouwen opstellen.

· De gevolgen van beleidswijzigingen, kunnen op basis van de aanwezige onderhoudsprognose in beeld worden gebracht. Deze hebben consequenties voor het gebruik en daardoor op het onderhoud van de woning.

· Doordat men inzicht heeft in de op termijn uit te voeren onderhoudshandelingen, is het mogelijk om afstemming tussen het uitvoeren van het onderhoud en het primaire proces te zoeken. 
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Deze voordelen komen alleen naar voren wanneer het planmatig onderhoud optimaal uitgevoerd wordt. 

Inspectief onderhoud is een onderdeel van planmatig onderhoud. Op grond van een cyclustijd, wordt in de onderhoudsprognose aangegeven, wanneer een bouwdeel aan onderhoud of vervanging toe is. Met behulp van inspecties kan worden bepaald of dat dit onderhoud ook daadwerkelijk nodig is. Voor bouwdelen is het mogelijk dat deze nog een jaar of twee jaar meegaan. 

Door het onderhoud tijdig en planmatig uit te voeren, kan een balans gevonden worden. Tussen de noodzaak van ingrijpen en disfunctioneren. Een bepaalde mate van falen is toegestaan. Maar de vervolgschade voor zowel bouwdelen als voor het proces, moet binnen toegestane grenzen blijven. De hieruit voortvloeiende kosten lager zijn dan de winst van uitstel van aanpak. 

In een meerjarenonderhouds-plan wordt voor toekomstige onderhoudsbeurten aangegeven, op welk tijdstip deze uitgevoerd moeten worden. De informatie in een dergelijk plan, is gebaseerd op ervaring over het gedrag van elementen en de inspectiebevindingen. Dit plan is eigenlijk een prognose.

In het plan zijn de geïnventariseerde elementen opgenomen. Het plan loopt meestal tussen 10 en 25 jaar. Wanneer een bouwdeel gedurende deze periode onderhoud vergt, wordt de gewenste activiteit en de gemiddelde onderhoudscyclus aangegeven. Ook worden de geraamde kosten voor het betreffende jaar vermeld.

Het plan is gebaseerd op een vooraf bepaalde conditiescore. Wanneer het gebouw onder deze conditiescore komt met planmatig onderhoud, klopt het onderhoudsplan niet. 

Dit kan een gevolg zijn van het niet actualiseren van het onderhoudsplan. Door de geregelde inspecties kan het plan actueel gehouden worden. Actualisering van het plan is nodig omdat:

· Er jaarlijkse wijzigingen zijn in de gebudgetteerde kosten;
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Er uitgevoerde onderhoudshandelingen zijn die de onderhoudsprognose beïnvloeden;

· Veroudering optreedt van toegepaste materialen en afwerkingen;

· Er uitgevoerde verbouwingen geweest kunnen zijn;

· Er wijzigingen in het onderhoudsbeleid genomen kunnen zijn;

· Er nog onvoldoende beschikbare financiële middelen zijn.

Niet alle prijzen van materialen en arbeid blijven gelijk. Zeker als gekeken wordt naar een plan dat al 10 jaar geleden opgesteld is. Deze gegevens worden ieder jaar aangepast door leveranciers en onderaannemers. Al gedane of nog niet noodzakelijke onderhoudsactiviteiten moeten opnieuw ingepland worden in het onderhoudsplan. In de jaarlijkse inspectierondes, hoeven niet ieder jaar alle materialen opgenomen te worden. Zeker niet als een materiaal net vervangen is voor de algemene inspectieronde. 

Verbouwingen zijn vooraf niet opgenomen in het onderhoudsplan. Deze verbouwing moet geanalyseerd worden om opgenomen te kunnen worden in het onderhoudsplan. 

Actualisering is ook nodig wanneer wijzigingen in het onderhoudsbeleid genomen zijn. Deze kunnen een negatieve uitwerking hebben. Zeker als het gaat om het budget. Deze kan lager uitvallen dan in eerste instantie is besproken. Hierdoor moeten er onderhoudsuitvoeringen geschrapt worden of verplaatst. Met een onderhoudsplan kan al een richtlijn gegeven worden over de kosten voor over een aantal jaar, maar dat budget moet in dat jaar dan ook wel aanwezig zijn. Is dit niet het geval, dan betekent dit automatisch dat er een ander jaarplan opgesteld moet worden. Immers niet alle onderhoudswerkzaamheden kunnen betaald worden.

          Figuur: schatting van kosten voor onderhoud

Meerjarenonderhoud: voordeel van aangaan onderhoudscontract.

· Het voor langere tijd uitbesteden van het onderhoud heeft voor de opdrachtgever het voordeel van een kwaliteitsgarantie. De aannemer wordt immers elk jaar met de kwaliteit van zijn eigen werk geconfronteerd.

· In de praktijk blijkt het zich kunnen concentreren op kerntaken een belangrijke rol te spelen. Het uitbesteden van onderhoud over een langere periode, zonder dat permanente bemoeienis hiermee nodig is, is in dit verband een belangrijk motief.

· Een derde reden om langetermijn-onderhoudscontracten aan te gaan, is dat opdrachtgevers niet altijd voldoende deskundigheid bezitten om de organisatie van het onderhoud goed in te richten. Door het onderhoud uit te besteden, wordt de efficiency verhoogd en wordt gezorgd voor een continue onderhoudsinspanning.

2.5 Belemmeringen

Er zijn een aantal overwegingen te noemen om geen langetermijnsonderhoudscontracten af te sluiten:

· Kosten van een onderhoudscontract;

· Een niet goed te operationaliseren kwaliteitsniveau;

· Het statische karakter van contracten;

· De aard van het vastgoed;

· Het ontbreken van een vertrouwensrelatie met de opdrachtnemer. 
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2.6 Financiën
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Met behulp van een meerjarenonderhoudsplan kan voor over een lange termijn geld apart gelegd worden. Met behulp van een indexering kan er een aanname gedaan worden voor hoeveel iets over een x aantal jaar kost. De kosten van onderhoud zullen ieder jaar verschillen. Niet alles hoeft ieder jaar gedaan te worden. Het ene onderdeel heeft ieder jaar onderhoud nodig, een ander onderdeel heeft voldoende aan eenmaal in de twaalf jaar. 

Wanneer per jaar bepaald is hoeveel er uitgegeven moet worden, kan er een gemiddelde genomen worden. In de eerste jaren zullen de kosten voor onderhoud nog niet extreem hoog zijn. De hoge kosten komen wanneer materialen vervangen moeten worden. In de eerste jaren kan dat gemiddelde nog wel genomen worden, maar het kan verstandiger zijn om eerst een beginkapitaal te reserveren voor onderhoud. Deze kan dan maandelijks aangevuld worden. De kosten voor onderhoud in de eerste jaren zijn bij deze vorm van financiering in ieder geval gedekt. De onderhouds-     Figuur: onderhoudsbehoevende schoorstenen en dakvlak

reserve groeit door de maandelijkse bijdrage maar ook door rente. 

Ondanks de grote uitgaven die voor sommige jaren staan, blijft de maandelijkse bijdrage gelijk. De eigenaar komt dan niet ineens voor rare financiële verrassingen te staan. Ook is het altijd slimmer om iets meer financiële middelen achter de hand te hebben voor onverwachte uitgaven. 

2.7 Garantie binnen onderhoud.

Zoals in de paragraaf 5.4.5 “Garanties en servicetermijn” naar voren zal komen, is onderhoud noodzakelijk om de garanties te behouden. In het meerjarenonderhoudsplan is het daarom verstandig om met de garanties rekening te houden. Het inspectiewerk moet voor deze bouwdelen wel meegenomen worden. Bij de inspecties kan naar voren komen dat een garantieonderdeel niet volledig functioneert. Tijdens de inspectie kan dan bepaald worden of dat dit garantiewerk is of door nalatigheid van de eigenaar. Is het garantiewerk, dan zijn de kosten voor het vervangen (zowel arbeidskosten als materiaalkosten) voor de leverancier of onderaannemer. Deze kosten vallen in dit geval niet onder onderhoud. 

2.8 Jaarplanning

Een onderhoudsplanning is het instrument om inzicht te krijgen in de onderhoudskosten op termijn. 

Een meerjarenonderhoudsplanning wordt, zoals het al zegt, gemaakt over meerdere jaren, maar kan ook gemaakt worden over één jaar. Dit jaar is gebaseerd op een jaar uit het meerjarenonderhoudsplan. Deze planning moet gemaakt worden op weken of maanden. Omdat in het plan de kosten en activiteiten al opgenomen zijn, kunnen deze overgenomen worden in de jaarplanning. De kosten en activiteiten worden hierbij zo goed mogelijk verdeeld. 

In de jaarprogramma’s worden die bouwdelen opgenomen, waarvan de conditie kwalitatief lager is dan de gewenste conditie. Per element worden de uitslagen van inspectierondes vermeld met de daarbij behorende te nemen activiteiten. Aan deze uitslagen worden urgentiegraden toegekend. Met een beperkt budget wordt hetgeen met de hoogste prioriteit als eerste gedaan. 

De jaarprogramma’s hebben ook invloed op het actualiseren van het meerjarenonderhoudsplan. In de jaarplanningen komt duidelijker naar voren wanneer een werkzaamheid gedaan is. Ook komt duidelijker naar voren wat de verdere acties zijn die genomen moeten worden.

2.9 Exploitatiekosten

Onderhoud is een deel van de exploitatiekosten. Ook beheer van energie, water en beveiliging vallen binnen de exploitatiekosten. Wanneer een gebouw goed onderhouden wordt, kunnen de totale exploitatiekosten lager uitvallen. Het deel dat gereserveerd is voor onderhoud kan veel zijn, in vergelijking met de overige posten van exploitatie. Maar wordt er op onderhoud bezuinigd, dan zullen de overige posten weer hoger uit gaan vallen. Er wordt uiteindelijk dan niet op exploitatiekosten bespaard.
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2.10 Samenvatting
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Onderhoud is nodig om de woning in goede staat te houden. Voor onderhoud zijn er verschillende strategieën, met hun eigen kenmerken, mogelijk. 

Het benodigde onderhoud kan in de ontwerpfase al overzichtelijk gemaakt worden. Door een goed materiaalgebruik kan op de lange termijn aan onderhoudskosten en exploitatiekosten, bezuinigd worden. Met behulp van de gegevens van materialen, is een overzicht te maken. Dit overzicht is een meerjarenonderhoudsplan en is gebaseerd op materiaalcycli en kosten. In een jaarplanning komen deze gegevens terug, voor één jaar.

3. De maatschappij & Onderhoud

De maatschappij is op dit moment bezig met een grote ommezwaai van nieuwbouw naar planmatig onderhoud en renoveren. Door deze ontwikkeling, is de onderhoudsmarkt in de afgelopen 30 jaar gegroeid. En dit aandeel blijft groeien. Doordat men zich steeds meer bewust is geworden van het feit dat niet alle woningen zomaar gesloopt kunnen worden, en men “vroegere” architectuur en bouwstijlen niet verloren wil laten gaan, is men bereid om te investeren. Investeren in het behoud van de geschiedenis.

3.1 Subsidie

Maar investeren kost geld. Veel geld. Dit kan een reden zijn voor particuliere woningeigenaren om niet veel onderhoud te plegen. Er zijn onvoldoende middelen om het planmatig onderhoud te financieren. 

Dat er onvoldoende middelen zijn, heeft deels te maken met de volgende maatschappelijke ontwikkeling. Het aantal mensen dat een huurwoning zou willen en daarvoor ingeschreven staan, is vele malen hoger dan het aantal beschikbare huurwoningen. Bij veel gemeenten ligt de wachttijd voor een woning rond de vier jaar. Om toch onderdak te hebben, kopen een aantal hiervan een woning. Deze kan door hen iedere maand net gefinancierd worden. Om dan maandelijks ook nog eens een bedrag te sparen, dat besteed wordt aan onderhoud, kan een probleem vormen. Voor deze mensen is een landelijke, geldelijke ondersteuning een uitkomst. 

Landelijk zijn er initiatieven genomen om het woningbehoud te ondersteunen. Een voorbeeld hiervan is subsidie. 

3.1.1 Energiebedrijven & Onderhoud 

Eén van de landelijke subsidieverleners zijn energiebedrijven. Dit zijn bijvoorbeeld Eneco, Nuon en Essent. 

De energiebedrijven geven subsidie voor het aanschaffen van enkele apparaten of het laten aanbrengen van maatregelen. Welke apparaten of maatregelen dit zijn, wordt weergegeven in de daarbij behorende folder: “Energiepremie”. 
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Deze apparaten en maatregelen zijn energiebesparend. De apparaten en maatregelen zijn over het algemeen duurder dan niet-besparende apparaten of maatregelen. Om mensen te laten investeren in installaties die minder belastend zijn voor het milieu, worden deze subsidies verstrekt. Door de subsidie wordt het verschil in prijs opgeheven, waardoor de aanschaf van deze producten, aantrekkelijker wordt. Om deze subsidie te krijgen, moet er een aanvraag met bewijsstukken ingediend worden bij het betreffende energiebedrijf.

3.1.2 Stichtingen & Onderhoud

Een andere instelling in Nederland die subsidie verleent, is een stichting. Dit is de stichting “Nationaal Restauratiefonds”. Een particuliere stichting die zich toelegt, op het verstrekken van flexibele financieringen voor het onderhoud aan èn de restauratie van monumenten. Het Restauratiefonds wil zoveel mogelijk financiële drempels wegnemen, voor eigenaren die hun monument in goede staat willen brengen of houden.

Hiervoor werkt het Restauratiefonds sinds 1985 nauw samen met het Rijk, gemeenten, provincies en financiële instellingen. Zo is het fonds verantwoordelijk voor het beheren en verstrekken van rijkssubsidiegelden namens het ministerie van Onderwijs, Cultuur en Wetenschap (OCW).

3.1.3 Overheid & Onderhoud

Ook overheden, zoals het Rijk en met name gemeenten, geven subsidies af voor onderhoud. Hiermee wordt getracht om de uitstraling van wijken te verbeteren, de leefbaarheid te vergroten en de achterstandssituatie te verkleinen. Eén van de manieren waarop dit na gestreefd wordt, is het verlenen van subsidie.

Er wordt bijvoorbeeld subsidie verleent aan bewoners die planmatig onderhoud toepassen. Wanneer aangetoond wordt dat er planmatig onderhoud gepleegd wordt, kan men per bouwdeel subsidie aanvragen. 

Bij deze bouwdelen gaat het om vervangen van bijvoorbeeld de dakbedekking of het vervangen van de ruiten. Om hier subsidie voor te krijgen, moeten de nieuwe materialen wel aan verschillende eisen voldoen. Dit kan inhouden dat men duurder uit is dan wanneer een ander merk gebruikt wordt, maar door de subsidie, wordt het prijsverschil weer opgeheven. De merken waarvoor je subsidie krijgt, voldoen aan de geldende milieueisen. De merken zonder subsidie, kunnen een negatieve invloed hebben op de samenleving. Daarom worden deze materialen bij planmatig onderhoud niet gesubsidieerd. 

Een ander voorbeeld waar subsidie aan zit, is het vervangen van ruiten bij bestaande woningbouw, voor HR+ ruiten. HR+ wordt gesubsidieerd doordat het toepassen van dit materiaal kan leiden tot een lager energieverbruik in de woning. 

Deze regelingen zijn voor iedereen te gebruiken, ook voor mensen die meer vermogend zijn. Dit is later aangepast en gebonden aan inkomsten per woning. 

Helaas heeft het kabinet Balkenende II (2002-2006) deze vorm van subsidies geschrapt in het beleid. Vanwege de slechte economie is onder andere op deze post bezuinigd. Hierop zijn twee uitzonderingen, namelijk de subsidie voor het onderhouden van een monument en subsidie voor woningaanpassing. Voor deze twee vormen zijn landelijk, vanuit het Rijk, nog steeds subsidies te krijgen. 

Per gemeente kan het nog wel zo zijn dat er op andere vormen van woningverbetering nog subsidies te verkrijgen zijn, maar dit is heel verschillend. Zowel in de gemeente Utrecht als Nieuwegein, is dit vanaf januari 2005 in ieder geval niet meer mogelijk.
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3.2 De Nederlandse Wet

Niet voor iedereen is het mogelijk om voldoende geld te investeren in (planmatig) onderhoud. Hierdoor raken woningen in verval, waardoor de leefbaarheid in de woning tot een minimum beperkt is. De woning verslechterd en verslechterd. Dit kan tot situaties leiden, waarbij de woning niet meer bewoonbaar en zelfs uiteindelijke begaanbaar is. 

Om de burger te kunnen beschermen tegen dit soort gevaarlijke situaties, zijn in de Nederlandse Wet, artikelen opgenomen. Artikelen die de Overheid de mogelijkheid geven om te handhaven. Deze handhaving gaat in op het gebied van het leefbaar houden van woningen. De wetsartikelen zijn opgenomen in “De woningwet” van “De wet op de Ruimtelijke Ordening”. (Woningwet, Hoofdstuk III “Bijzondere maatregelen”.)

De wet omschrijft de procedure die doorlopen dient te worden, om een woningeigenaar verplicht te stellen, zijn woning te onderhouden. 

Als eerste wordt door gemeentelijke inspecteurs geconstateerd, dat een woning niet aan de geldende eisen voldoet. Naar aanleiding van deze constatering, beroept de inspecteur zich op de geldende wetten en schrijft en eigenaar aan. In deze aanschrijving wordt gemeld wat geconstateerd is en wat de volgende stappen zijn voor de woningeigenaar. Geeft de woningeigenaar geen gehoor hier aan, dan kan de bewoner van de woning tijdelijk ergens anders onderdak verwachten. De woning zal opgeknapt worden aan de op dat moment geldende eisen en de rekening hiervan, wordt doorgestuurd naar de woningeigenaar. Deze is verplicht dit te betalen. 

Het kan zelfs verder gaan. Als een gemeentelijke inspecteur een woning inspecteert, en deze constateert dat de woning niet meer bewoonbaar en begaanbaar is, zal de inspecteur zich beroepen op een ander artikel uit het wetshoofdstuk. Namelijk “onbewoonbaarverklaring”. “Indien een woning of woonwagen ongeschikt is voor bewoning en door het treffen van voorzieningen als bedoeld in de artikelen 14, eerste lid, of 16, niet alsnog in bewoonbare staat kan worden gebracht, wordt die woning of woonwagen door burgemeester en wethouders, de inspecteur gehoord, onbewoonbaar verklaard.”

Ook voor deze procedure zijn richtlijnen opgesteld, zoals voor aanschrijving voor het plegen van onderhoud. 

Wordt een woning onbewoonbaar verklaard, dan wordt deze verzegeld en mag niemand deze woning betreden. Indien dit toch gebeurt, dan zal deze verwijderd worden. De woning wordt uiteindelijke gesloopt. De kosten die bij dit proces horen, zijn wederom voor rekening woningeigenaar. Ook deze kosten moeten betaald worden.

3.3 Gemeente Utrecht & Onderhoud

De Gemeente Utrecht heeft de afgelopen decennia, ook zelf initiatieven genomen om de stad qua uitstraling en leefbaarheid te verbeteren. Hiervoor zijn vanaf 1975 verschillende regelingen getroffen. Welke regelingen dit zijn en hoe dit in zijn werk ging, wordt hieronder beschreven.
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3.3.1 Regelingen in de Gemeente Utrecht vanaf 1975.

De regelingen hebben in eerste instantie betrekking gehad op naoorlogse woningen van de jaren 50 en 60. In deze periode worden in het kader van de wederopbouw en onder druk van de woningnood op grote schaal nieuwbouwwijken uit de grond gestampt. Door deze ontwikkeling is de aandacht voor de oudere stadscentra tot bijna niets, verminderd. 

In 1972 worden door de staatssecretarissen Van Dam (VROM) en Meijer (CRM) de eerste subsidieregelingen voor het verbeteren van bestaande woningen en woonbuurten. Omdat hier sprake is van veel particulier bezit, bestaat er vanaf dat moment een mogelijkheid voor 35% subsidie bij cascoherstel en totale woningverbetering van woningen. Ook kan er gekozen worden voor subsidie per onderdeel tot een maximale bijdrage van fl.10.000,-.

Onder invloed van de maatschappelijke ontwikkelingen en de nieuwe aandacht voor de oude stadsdelen wordt een begin gemaakt met het ontwikkelen van stadsvernieuwingsprogramma’s en rehabilitatieplannen. Gebieden met voornamelijk particulier bezit worden tot onderzoeksgebied verklaard. Om eigenaren in Utrecht te stimuleren hun woningen op te knappen wordt na het realiseren van een soort verbeterde modelwoning in de Oudwijkerveldstraat als eerste in 1976 het bouwbureau in Oudwijk opgericht.

Gemeenten konden van het Rijk een jaarlijkse vergoeding krijgen voor het technisch en procedureel begeleiden van subsidieaanvragen. Bij het bouwbureau kunnen particuliere eigenaren terecht voor advies en hulp bij het aanvragen van subsidie voor algehele woningverbetering of verbeteringen in delen waarbij steeds per onderdeel een vaste bijdrage wordt verstrekt, de zogenaamde klussenregeling. Doel is zoveel mogelijk eigenaren te betrekken bij het verbeteren van de wijk en hun woningen. Ook de verbouwing door aannemer en verbetering in eigen beheer wordt door de bouwbureaus begeleid.

Voor de gemeenten zijn de particuliere eigenaren een rem op de stadsvernieuwing. Het beleid is om zoveel mogelijk particuliere woningen in handen te krijgen door het voeren van een actief aankoopbeleid. Voor de aangekochte woningen zijn er twee opties: sloop/ nieuwbouw en hoog-niveau renovatie. In Utrecht was dit een toch minder voor de hand liggende optie, door de hoge koopprijzen van particulier bezit en door de al versnipperde situatie van het particuliere bezit. 

In 1984 verschijnt de Beleidsnota bouwbureaus. Hiermee wordt ingespeeld op het particulier initiatief. In de beleidsnota wordt een 2-sporenbeleid aangehaald, waarbij aan de ene kant verbetering door particulieren en aan de andere kant aankopen gevolgd door gemeentelijke verbetering gedaan wordt. 

Voor meerdere centrumwijken zijn bouwbureau’s opgericht. 

Resultaat van de eerste periode (1975-1985):

· De klussenregeling voor eigenaar-bewoners was niet toegesneden op de monumentale (en vaak ook grote) panden. Er zijn incidenteel panden mee opgeknapt.

· Er zijn veel panden opgeknapt door middel van een monumentenaanpak.

· De 1-2-3-regeling voor huurwoningen kende een bovengrens in de investering. Deze regeling was daardoor niet geschikt voor grotere/ slechtere panden. Er zijn wel veel kleinere panden mee opgeknapt.

· Bij een aantal panden zijn geluidswerende voorzieningen aangebracht.

· Een aantal leegstaande verkrotte woningen zijn opgeknapt en weer in gebruik genomen. 
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De tweede periode 1986-1989

In deze periode wordt de nadruk gelegd op actieve woningverbetering. De bouwbureaus hebben geconstateerd dat de subsidies niet leiden tot constructieve verbetering van de particuliere woningen. De subsidie wordt veelal gebruikt voor woontechnische voorzieningen. Dit resulteert bijvoorbeeld in een nieuwe badkamer onder een dak in slechte staat. Naar aanleiding van deze constatering, gaat de gemeente experimenteren met projectmatige aanpak waarbij onder andere de gemeenschappelijke daken vernieuwd worden. Leden van de bouwbureaus gingen actief de wijk in om eigenaren te stimuleren om aan onderhoud te doen. Hiermee probeerden de bouwbureaus om meerdere eigenaren van één blok gezamenlijk onderhoud te laten plegen. 

Deze actie heeft geleid tot veel samenwerking tussen bewoners. Veel 
  Figuur: blok dat verbetering nodig heeft
blokken zijn hierdoor opgeknapt. De dakbedekking is vernieuwd, dakkapellen, schoorstenen en goten zijn vervangen, ramen, deuren en kozijnen zijn vernieuwd.

De derde periode 1990-1995

Vanaf 1989 kwam de productie in de gesubsidieerde projectmatige woningverbetering goed op gang. Het ging jaarlijks om ongeveer 1000 woningen die hoogwaardig opgeknapt werden. De bouwbureaus hielpen met het opstellen van de plannen en voerden de programma’s uit. De particuliere woningverbetering verliep hierdoor goed. 

De subsidies bij de projectmatige aanpak waren fors. Toch vonden de eerste substantiële aanpassing van de subsidieregeling plaats. In Rotterdam was met het Nationaal Restauratiefonds (NRF) het instrument “subsidie op termijn” ontwikkeld. Met het omzetten van subsidie in een financiering kreeg de eigenaar door de renteaftrek een fiscaal voordeel. Om de subsidie op termijn te garanderen, werd direct een bedrag bij het NRF gestort. Dit groeide daar aan tot het op termijn uit te keren bedrag. 

Na een uitgebreide evaluatie in 1993 bleek dat het merendeel van de eigenaren tevreden was over de projectmatige woningverbetering. Daartegenover staat dat het Rijk zich terugtrekt uit de Volkshuisvesting en steeds minder geld beschikbaar stelt voor stadsvernieuwing. 

Toch moeten nog veel woningen (na onderzoek bleek dit aantal 12.000 woningen te zijn) verbeterd worden. Dit terwijl de financiële middelen teruglopen. De gemeente Utrecht moet hierdoor een strategisch aanpak opstellen. 

De vierde periode 1996-2004

Vanaf 1990 werd de druk steeds groter om de strategische aanpak aan te passen. Hiervoor waren verschillende argumenten. 

In ieder geval werd in de strategie opgenomen dat de projecten die al geheel aangepakt zouden worden, nog geheel voltooid zouden worden. Voor andere wijken zouden er deeloplossingen komen. De ontwikkeling van zogenaamde beheermiddelen waarmee voorkomen moest worden, dat in de particuliere voorraad nieuwe achterstanden zouden komen, die met intensieve en kostbare overheidsmiddelen weggewerkt moesten worden. Goed beheer en onderhoud door particuliere eigenaren moest gestimuleerd worden. Sinds 1995 konden er voor drie verschillende vormen van subsidie gekozen worden. Deze subsidies zouden wel aangevraagd moeten worden met meerderen tegelijk: of met het blok of met de buurt/ straat. De bedoeling hiervan is om met minder financiële middelen per woning, meer te kunnen doen. Doordat de werkzaamheden in één keer uitgevoerd worden, scheelt dit in de kosten. 

In 2001 wordt nog een andere vorm van subsidie ontwikkeld. Namelijk voor planmatig onderhoud. Eigenaren zonder de mogelijkheid van fiscale aftrek, hebben in het huidige stelsel recht op subsidie voor restauratie en onderhoud. Het gaat hierbij vooral om kerkbesturen, stichtingen en verenigingen die een algemeen nut      Figuur: één van de projecten
beogen.  

Getallen

1975-1988

In deze periode valt de individuele aanpak en de klussenregeling. 

Aantal woningen waar een of meerdere onderdelen zijn  verbeterd: ± 4000.

Totaal is er hiervoor geïnvesteerd: 
± fl.44.000.000,- 

Totaal aan subsidie: 


± fl.  8.800.000,-

Totaal aan eigen bijdrage: 

± fl.35.200.000,-

1989-2003

In deze periode valt de projectgewijze aanpak. In totaal zijn er 198 projecten uitgevoerd met gemiddeld ruim 27 verbeterde woningen per project.

Aantal woningen waar een of meerdere onderdelen zijn  verbeterd: ± 5396.

Totaal is er hiervoor geïnvesteerd: 
± fl.309.000.000,- 

Totaal aan subsidie: 


± fl.169.300.000,-

Totaal aan eigen bijdrage: 

± fl.139.700.000,-

3.3.2 Toekomstbeeld van Utrecht

De gemeente Utrecht heeft zich vooral de laatste jaren gericht op particuliere woningbouw. De grootste achterstanden waren hier te vinden. Het accent op wegwerken van achterstanden, is verlegd naar het voorkomen van nieuwe achterstanden. 

Het College van B&W ambieert de volgende wijze van behoud van woningvoorraad: in de bestaande stad zal de kwaliteitsslag in de woningvoorraad een belangrijke impuls krijgen door over te schakelen van een passief naar een actief woningtoezichtbeleid.

Deze ambities zijn in afspraken vastgelegd met de woningcorporaties voor de sociale woningbouw. Voor nieuwbouw en herstructurering wordt een hoge en duurzame kwaliteit gewenst. 

De verantwoordelijkheid voor de kwaliteit wordt bij de woningeigenaren zelf gelegd. Samen met de woningcorporaties, zijn zij de eerste verantwoordelijken als het gaat om goed gebruik en beheer van hun bezit. Houden zij zich niet aan de wettelijke regels op dat vlak, dan moeten ze daarop gewezen worden en desnoods aangeschreven. In de woningwet is echter wettelijk opgenomen dat de gemeente blijft toezien op de kwaliteit van de voorraad en moet ingrijpen als de kwaliteit onvoldoende is. Aandacht van de gemeente voor de kwaliteit van de voorraad blijft nodig om de bereikte resultaten te behouden. 

De periode van gesubsidieerde woningverbetering is nu afgelopen. Er wordt plaats gemaakt voor dynamisch beheer. Ook wordt er een omslag gemaakt van een passieve naar een actieve woningtoezicht. De gemeente heeft beschikking over een breed scala aan instrumenten om deze handhavingstaak uit te voeren. Hierdoor kan maatwerk worden geleverd. Voor de ontwikkeling van nieuw beleid zijn de ervaringen met de aanpak in de vooroorlogse gebieden van waarde. Die kunnen helpen om de juiste keuzes te maken voor de aanpak van de particuliere woningvoorraad in de toekomst.

Naast het actief inzetten van aanschrijvingen, wordt er gezocht naar de inzet van extra stimulerende middelen zoals financieringsvormen en vangnetten voor de sociaal zwakkeren en Verenigingen van Eigenaars. Hierdoor moet het voor deze partijen mogelijk zijn om achterstallig 

Figuur: Een ander project in utrecht
onderhoud aan te pakken en beheer in de toekomst te kunnen regelen. 

3.3.3 De Gemeente Utrecht nu

Uit dit beleid valt te halen dat de gemeente Utrecht een hoge prioriteit stelt bij onderhoud van de wijken. Vanwege een financieringstekort, kon de oude subsidiëring niet doorgezet worden. Toch wil de gemeente bewoners zoveel mogelijk sturen en helpen met het onderhoud van hun woning. Het toezicht wordt gedaan door de gemeentelijke dienst “Planmatig onderhoud Gemeente Utrecht”. Daarnaast heeft de gemeente ondersteunende tips op de website geplaatst. Deze informatie behandelt onder andere hoe een onderhoudsoverzicht gemaakt kan worden met behulp van controletabellen, die door de gemeente ter beschikking zijn gesteld op de site. Ook is van een aantal onderdelen gegeven wat de mogelijke kosten zijn wanneer dit vernieuwd wordt en wat men jaarlijks moet reserveren om voldoende aan planmatig onderhoud te kunnen doen. Op de site wordt ook advies gegeven over wat de meest toegankelijke methodes zijn om inzicht te krijgen in de nodige onderhoudswerkzaamheden en hoe deze het beste uitgevoerd kunnen worden.

3.4 Samenvatting en conclusie

Subsidies kunnen voor mensen met een laag inkomen een goede stimulans zijn om planmatig onderhoud toe te passen. Het onderhoud moet een keer gedaan worden en als daar een bijdrage vanuit het Rijk, of van een ander bedrijf voor staat, is de drempel om dit te doen, lager.

Nu vanuit het Rijk deze subsidies niet meer van toepassing zijn, zal het meerjarenonderhoudsplan alleen aantrekkelijk zijn voor mensen met een hoger inkomen. Met het meerjarenonderhoudsplan wordt niet betaald voor het onderhoud, maar voor het advies dat de aannemer geeft. Dit advies en de daadwerkelijke onderhoudsactiviteiten staan los van elkaar. Hierdoor bestaat de mogelijkheid dat als klant, alleen vermogende mensen van deze advisering gebruik gaan maken. 

Omdat de gemeente Utrecht nog steeds veel bezig is met het verbeteren van de wijken, zal in de toekomst misschien wel weer subsidie komen. Maar nu is daar nog geen sprake van. Deze vorm van subsidie, valt voorlopig weg als stimulans.

De subsidie die verkregen kan worden van de energiebedrijven, kan nog wel een stimulans zijn om planmatig onderhoud toe te passen. Deze subsidies blijven voorlopig nog bestaan. 

Van de subsidie die verkregen wordt vanuit het “Restauratiefonds”, maken alleen monumenten kans op. Terwijl het in deze rapportage in eerste instantie om nieuwbouwwoningen gaat. Toch kan het interessant zijn om monumenten een meerjarenonderhoudsplan aan te bieden. Zeker deze groep kan het goed gebruiken en hiervoor wordt behoorlijk subsidie verleend, waardoor men eerder geneigd is om hier meer geld voor uit te geven. Een monument wil je toch in goede staat, anders verliest het de status monument. 

In de Nederlandse Wet zijn artikelen opgenomen, die eigenaars ertoe kunnen dwingen om onderhoud te plegen. Wanneer dit gebeurt, kan men er zeker van zijn dat er een grote kostenpost aan onderhoud komt. Doet de eigenaar het niet zelf, dan doet de gemeente het wel. 

Gemeentes kunnen zelf ook beslissen om een extra stimulans aan onderhoud te geven. Hiervoor is in de Nederlandse Wetgeving voldoende ruimte. De Gemeente moet hier wel voldoende tijd en geld in investeren. Deze aanpakken zijn doeltreffender, omdat geheel is uitgezocht hoe een wijk totaal verbeterd kan worden. In de Gemeente Utrecht is dit duidelijk zichtbaar.

4. Procesbeschrijving meerjarenonderhoudsplan

Een meerjarenonderhoudsplan kan op verschillende manieren opgesteld worden. Hierbij wordt vanuit verschillende uitgangspunten gewerkt. Wat als belangrijkste geldt, is dat het plan een advisering is.

4.1 Procedure van opstellen

In eerste instantie zal het gaan om plannen die opgesteld worden voor nieuwbouwwoningen. Voor deze plannen zijn veel gegevens al bekend bij de aannemer. De stukken kunnen vanuit de werkvoorbereiding, makkelijk en snel overgebracht worden, naar het team dat er is voor meerjarenonderhoud. Voor bestaande woningen is de opstart anders. Voor deze groep woningen, zal eerst een opname gemaakt worden van de woning(en). Dit gebeurt met behulp van een puntenlijst, gebaseerd op condities. Het verdere verloop van opstellen valt gelijk met het opstellen van een plan voor nieuwbouwwoningen.

Als eerste het stappenplan

















4.1.1 Voorbereiden van opstellen

Voor nieuwbouwwoningen hoeft niet veel voorbereid te worden. Wat belangrijk is, is dat de gegevens op tijd aanwezig zijn. Het plan is dan opgesteld, voordat de woningen opgeleverd worden. Welke stukken benodigd zijn, is weergegeven in Bijlage 4.

Voor bestaande woningen, is er meer voorbereiding nodig. Ten eerste moeten deze woningen geheel geüpgraded worden om een zinvol onderhoudsplan op de woning toe te passen. Welke onderdelen aangepakt moeten worden, wordt bepaald aan de hand van een conditiemeting. 

4.1.2 Conditiemeting

Onderhoud is per definitie gericht op het herstellen van de conditie van een bouwdeel. Bij conditieafhankelijk onderhoud, worden de onderhoudsactiviteiten gestuurd door een inspectie. De werkelijke technische staat van een object, wordt in kaart gebracht. Zo wordt precies dát onderhoud uitgevoerd dat noodzakelijk is voor kwaliteitsbehoud. De conditie van het object, geeft aan wat voor behandeling het nodig heeft. Dit vormen leidraden voor de onderhoudsplanning.

De benodigde onderhoudsactiviteiten, worden geselecteerd na een inspectie. De conclusie van de inspectie is verbonden aan gebouweisen: vooraf zijn eisen gesteld waar de woning aan moet voldoen. Deze zijn opgesteld in combinatie met de te verwachten exploitatiekosten.

Conditiemetingen ondersteunen het opstellen van een urgentieplanning en het stellen van prioriteiten. Naast het in kaart brengen van de werkelijke onderhoudstoestand van een gebouw, wordt het instrument ook gebruikt om 
Figuur: Conditiemeting
vast te stellen wat de wenselijke onderhoudstoestand is.

Afspraken over het gewenste niveau zijn belangrijk, om prioriteiten te kunnen stellen. In veel gevallen is er onvoldoende budget beschikbaar om een woning gedurende zijn hele gebruiksduur op “nieuwbouwniveau” te houden. En een dergelijk hoog kwaliteitsniveau is ook niet nodig. 

De prioriteitenstelling vormt dan ook een belangrijk onderdeel van conditiemeting. Als bij een woning gebreken worden geconstateerd, die een prestatie waaraan hoge eisen worden gesteld aantasten, moeten deze gebreken met prioriteit worden verholpen. De gestelde eisen kunnen op verschillende gebieden liggen. Hoe deze liggen is per persoon en zijn doelstellingen, anders.

4.1.2.1 Conditie als meeteenheid.

De conditiescore geeft een één getalswaarde voor de technische staat van een gebouw of bouwdeel ten opzichte van de nieuwbouwstaat. De conditiescore is een cijfermatige aanduiding. Hierdoor ontstaat een neutraal oordeel en wordt onderlinge vergelijking mogelijk. De condities zijn verdeeld over zes cijfers. Eén staat gelijk aan nieuwbouwstaat en zes gelijk aan de slechts aan te treffen conditie. De tabel is bijgevoegd als Bijlage 5.

De meting geeft de ernst aan, de intensiteit en de omvang van de vermindering van het bouwdeel. Op basis van deze drie punten, wordt een gebrekenomschrijving gemaakt. Daaruit wordt de conditie bepaald. De conditie kan op verschillende manieren uitgewerkt worden:

Niveau A: omschrijving in één enkel woord.

Niveau B: algemene omschrijving en een beschrijving van de per conditieniveau voorkomende gebreken.

Niveau C: conditie van bouwdeel specifiek uitgewerkt. Toegelicht met foto’s.

Het opstellen van een onderhoudsplan met behulp van conditiemeting.

Stappenplan 










Eenmalig








Een conditiemeting geeft belangrijke gegevens, waaruit de juiste beslissingen genomen moeten worden. Het resulteert daarbij in:

· een overzicht van voorkomende gebreken met bijbehorende 

gebrekkenmerken;

· een overzicht van prioriteiten;

· een overzicht van de conditiescores per bouwdeel.

Deze vorm van meting heeft uiteindelijk veel voordelen, ondanks dat het meer tijd kost om het op te zetten. De voordelen zijn:

· Sturing van inspectiewerk. De onderdelen die inspectie nodig hebben worden geïnventariseerd, maar hebben al wel betrekking op de vooraf gestelde wenselijke situatie;

· Bespreekbaar en overdraagbaar maken van de onderhoudstoestand;

· Afsluiten van onderhoudscontracten;

· Duurzame beheerinformatie;

· Context voor uitspraken over levensduur;

· Effect van besteedde onderhoudsgelden zichtbaar maken. Wat in het verleden aan onderhoud gedaan is, komt vanzelf weer terug als benodigd onderhoud. De cyclus waar dit mee gebeurt ten opzichte van de voorgeschreven cyclus, geeft aan wat het effect is.

4.1.2.2 Nadelen van conditiemeting.

Conditiemeting is op zich vrij lastig. Hoe bepaal je nu goed welke score een gebouwonderdeel moet krijgen. Er moet toch een betrouwbaar, efficiënt en effectief plan opgesteld worden. Het vastleggen van de fysieke staat van bouwdelen op een objectieve en uniforme manier kan hier een oplossing zijn.

Maar welke score een gebouwdeel moet krijgen zal per persoon verschillend zijn. Het is daarom beter om het gebouwonderdeel helemaal uit te werken en per uitgewerkt punt daar een score aan te geven. De inspectie zal als volgt uitgevoerd worden:

· bouwdeelbeschrijving

· gebrekenbeschrijving






 

    Figuur: daken met een score van 4
· mate van ‘ernst’








· “omvang” systematisch bepaald

· “intensiteit” systematisch bepaald

De variëteit tussen beoordelingen wordt hierdoor aanzienlijk verkleind. 

4.1.2.3 Samenvattend

Bij de conditiemeting is belangrijk:

· De beheerorganisatie: deze stelt het onderhoudsbeleid vast. Hierin komen voor per project:

· Welk niveau;

· Welke prioriteiten;

· Welke budgetten;

· Welke prestatie-eisen en hoe belangrijk ten opzichte van elkaar.

· Bepalen inspectiemethode. Hier wordt een beslissing genomen over het detailniveau van inspectie, hoe dit vastgelegd wordt en welke bouwdelen meegenomen worden. 

· Uitvoeren inventarisatie en inspectie. Van de geïnventariseerde onderdelen wordt de ernst, intensiteit en omvang opgenomen. 

· Formuleren onderhoudsactiviteiten. Hierover kunnen voorstellen gedaan worden tijdens de inspectie. Deze activiteiten moeten wel passen in het kader van het beleid. Dit gaat samen met de begroting. 

· Prioriteiten stellen wanneer budget niet voldoende is.

· Urgentieplanning opstellen en vergelijken met budget. Wanneer budget nog steeds niet toereikend is keuze maken om budget te verhogen, prestatie-eisen te verlagen of handmatig aanpassen van specifieke activiteiten.

· Lange-termijnactiviteiten combineren met meerjarenonderhoudsplanning.

De conditiemeting kan zowel gebruikt worden voor het opstellen van een upgrade-plan als voor een meerjarenonderhoudsplan. Moet een woning eerst geüpgraded worden, dan is dit een goed systeem om de benodigde werkzaamheden in kaart te brengen.

De woning is dan weer op het gewenste niveau en is het zinvol om een meerjarenonderhoudsplan te hebben. 

Alle gegevens dienen bekend te zijn om de materialen en locaties te kunnen inventariseren. 

Voor bestaande woningen zal dit meer tijd in beslag nemen, doordat de kans dat alle gegevens aanwezig zijn, klein is. Om toch een goede inventarisatie te kunnen maken, moet men zich in het project inleven, wat op zich zelf veel tijd vraagt.

4.1.3 Eerste gesprek met eigenaar

In een eerste gesprek geeft het voordelen als er al een opzet klaar is van de inventarisatie. Hiermee wordt voor de woning een goede indruk gegeven van de activiteiten die benodigd zijn. Met dit als onderlegger, wordt verteld wat de mogelijkheden zijn binnen onderhoud voor de woning. Ook de wensen van de eigenaar komen naar voren in het gesprek, waardoor een goed en passend meerjarenonderhoudsplan opgesteld wordt. 

4.1.4 Afronding van het meerjarenonderhoudsplan

Als het meerjarenonderhoudsplan opgesteld is en besproken met de woningeigenaar, wordt het plan afgerond. Hiermee wordt de advisering afgesloten. De advisering kan uitgebreid worden met een jaarlijkse update tot een beheersovereenkomst. Als het totale beheer van meerdere woningen uit handen gegeven wordt, gebeuren werkzaamheden waar nodig tegelijk. Dit scheelt in de kosten, waardoor de prijs dus lager uitvalt dan in eerste instantie opgegeven. In de afprijzing is alleen van de enkele woning uitgegaan. Met meerdere woningen tegelijk, pakt dit anders uit voor de woningeigenaren. Het merendeel van de werkzaamheden, kunnen uitgevoerd worden door BAM Woningbouw, afdeling Onderhoud & Renovatie. Hier zijn de toegepaste prijzen op afgestemd.

4.1.5 Beheer

Het beheer van de woning kan op verschillende manier vorm krijgen. Het kan beperkt blijven tot een jaarlijkse inspectie/ update van het onderhoudsplan. Maar aangevuld worden met het opstellen van een jaarplan en zorgdragen voor het uitvoeren van de werkzaamheden. 

In de jaarplanning is opgenomen welke onderhoudswerkzaamheden binnen het bepaalde jaar uitgevoerd moeten worden. De kosten hiervan zijn uitgezet in maanden. 

De geplande werkzaamheden kunnen worden uitgevoerd door de afdeling Onderhoud & Renovatie van BAM Woningbouw zelf. De bewoner heeft hierbij de mogelijkheid om vooraf aan te geven of het jaarplan aangehouden wordt, of dat de werkzaamheden op afroep gedaan worden. 

In het onderdeel “Beheer” wordt het stuk klachtenonderhoud opgenomen. Hiervoor wordt een aparte prijs opgegeven, mogelijk per onderdeel dat aangegeven wordt. Bij de afdeling Onderhoud & Renovatie is al een klachtenlijn beschikbaar, die 24 uur per dag bereikbaar is. Voor de planmatige onderhoudswerkzaamheden zal een database bijgehouden moeten worden. Hierin moet ook het klachtenonderhoud verwerkt worden. Deze dienen van elkaar gescheiden te blijven.

Met het beheer wordt niet alleen het planmatig onderhoud en klachtenonderhoud aangehaald. Met behulp van beheer, wordt er optimaal gebruik gemaakt van garanties. De kosten die gemaakt worden met reparaties en vervangen van onderdelen, die binnen de garantie vallen, zijn voor rekening van de aannemer of leverancier. Met het beheer van de woning wordt optimaal onderhoud gepleegd, waardoor de garanties van toepassing blijven. Tijdens de jaarlijkse inspecties die gehouden worden voor het meerjarenonderhoudsplan, kan men condities van materialen tegen komen, die niet voldoen aan de voorgeschreven conditie. 

Ondanks dat het vereiste onderhoud gepleegd is, mankeert iets aan een garantieonderdeel. Deze kosten moeten in kaart gebracht worden in het meerjarenonderhoudsplan, ook al zijn deze kosten niet voor rekening van de eigenaar. Het meerjarenonderhoudsplan is een advies voor onderhoud waar een eigenaar zich niet aan hoeft te houden. De kosten kunnen namelijk wel voor rekening komen van de eigenaar, namelijk op het moment dat het niet gebruikt is zoals het gebruikt zou moeten worden of onvoldoende is onderhouden. 

4.2 
Tijdspad

Voor nieuwbouwwoningen is het beter om gelijk met een meerjarenonderhoudsplan te beginnen. Deze moet dan bij oplevering klaar zijn. 

Het opstellen van de plannen voor nieuwbouwwoningen neemt veel tijd in beslag. Omdat het plan rond de oplevering klaar moet zijn, wordt er vroeg gestart met het inventariseren en opstellen. Maar de woningen zijn nog niet geheel afgerond, waardoor op het laatste moment nog wijzigingen kunnen komen. Ook de laatste gegevens van de onderaannemers komen laat binnen. Hierbij gaat het om onderhoudsadviezen, garantieverklaringen en eventueel onderhoudscontracten. Benodigde informatie voor een meerjarenonderhoudsplan. Deze dienen verwerkt te worden in het onderhoudsplan. 

Met behulp van een database kunnen gegevens van materialen opgeslagen worden, die later nogmaals gebruikt kunnen worden. Het onderhoud van materialen verandert in de loop van enkele jaren niet veel. Wat jaarlijks in deze database aangepast dient te worden, zijn de onderdeelprijzen van de bouwdelen. Deze veranderen wekelijks, maar dit kan niet iedere week bijgewerkt worden, doordat dit teveel tijd in beslag neemt. Grote veranderingen zullen wel aangepast dienen te worden. Een jaarlijkse update is voldoende voor de database.

Met behulp van een goed opgezette database, wordt er veel tijd bespaard. Alle gegevens van de verschillende materialen per onderdeel kunnen hierin weergegeven worden. In de begroting die gemaakt wordt door de calculatie, zijn codes opgenomen, volgens STABU-standaard. Deze codes kunnen in de database verwerkt worden, waardoor er vrij snel een overzicht ontstaat van alle onderdelen met bijbehorende materialen met de benodigde materiaalgegevens.

Een ander punt waar het onderhoudsplan mogelijk vertraging mee oploopt, zijn de eisen en wensen van de bewoners. De bewoners zijn vaak niet bekend met de mogelijkheden binnen een meerjarenonderhoudsplan. Dit moet uitgelegd worden en wanneer het plan afgerond is, moet dit nogmaals uitgelegd worden. De bewoner weet dan pas of het plan geschikt is voor hem of niet. 

Het maakt voor het plan zelf niet zoveel uit voor hoeveel woningen het gemaakt wordt. Dezelfde handelingen moeten gedaan worden. Maar het scheelt wel in de hoeveelheid tijd. Het meerjarenonderhoudsplan blijft voor alle woningen gelijk, maar de woningen dienen apart geïnspecteerd te worden. Hier zit de tijdsverlenging in voor het geheel. Hier staat tegenover dat het plan per woning goedkoper aangeboden kan worden. Er wordt per woning minder tijd aan besteedt. 

Dit geldt voor zowel nieuwbouwwoningen als bestaande woningen. Zolang de woningtypen gelijk zijn, geldt hetzelfde meerjarenonderhoudsplan.

Uiteraard kunnen in de hoeveelheden kleine verschillen zitten, maar de kosten die opgegeven worden, zijn indicaties. Deze zullen niet veel verschillen met de uiteindelijk te maken kosten.

4.3 
Gegevens

De gegevens voor de onderhoudsplannen zullen in eerste instantie moeizaam verwerkt worden. Er zijn wel enkele gegevens bekend, maar veel meer is nog niet bekend. Deze kunnen het beste verwerkt worden in een database. De materialen van bouwdelen worden dan met alle gegevens die nodig zijn verwerkt in die database. Om deze snel op te vragen kan hier gewerkt worden met een codering die gebaseerd is op de codering die de calculatie gebruikt. Aan het materiaal per onderdeel is dan een codering verbonden waar snel uit te halen valt welk materiaal het is, bij welk bouwdeel het zit, wat het benodigd onderhoud is en wat voor kosten hierbij komen kijken. 

(Bijlage 7 is een folder over ringbanden die aangeschaft kunnen worden door het bedrijf, als naslagwerk en een start voor de database.)

4.4 
Samenvatting en conclusie

Voor het opstellen van meerjarenonderhoudsplan, gaat een heel proces voorbij. Dit proces is voor zowel nieuwbouwwoningen als bestaande woningen, praktisch gelijk. Alleen de start van het proces is anders. Bestaande woningen dienen eerst geüpgrade te worden. 

Voor nieuwbouwwoningen zijn alle gegevens bekend en is het uitgangspunt nieuwbouwwaarde. Voor bestaande woningen dienen de gegevens van buitenaf aangeleverd te worden. Deze gegevens hoeven niet compleet te zijn. 

Een inspectieronde waarbij de condities bepaald worden, is een vereiste om de uitgangspunten te bepalen.

5. Organisatie

5.1 
Andere afdelingen Onderhoud & Renovatie

Om een betere indruk te krijgen van onderhoud binnen BAM, heb ik contact gezocht met andere vestigingen BAM Woningbouw. 

Hiervoor heb ik contact gelegd met andere vestigingen die ook een onderhoudsafdeling hebben, zoals in Breda, Deventer en Rotterdam. Ook heb ik contact gehad met BAM Utiliteit, vestiging Bunnik. Deze vestiging werkt ook met meerjarenonderhoudsplannen, maar gericht op utiliteitsbouw. 

Uitwerkingen van gesprekken met deze vestigingen zijn opgenomen in Bijlage 8.


5.1.1 Vestiging Breda

BAM Woningbouw, Breda heeft een grote afdeling Onderhoud & Renovatie (±32 medewerkers). Zowel planmatig onderhoud als klachten- en mutatieonderhoud wordt hier uitgevoerd. Dit wordt gedaan voor grote woningbouwverenigingen in en in de omgeving van Rotterdam en voor beleggers. 

Het werk dat hier binnenkomt wordt door de calculator berekend. Ook doet hij de werkvoorbereiding en budgetverantwoording inkoop. De calculator heeft hiermee het hele proces dat zich binnen afspeelt, in de hand. Doordat dit door één en dezelfde persoon gedaan wordt, hoeft niet iedere keer het werk overgedragen te worden. Dit scheelt tijd doordat niet iedere keer het werk opnieuw bekeken moet worden. Het werk is al bekend bij de persoon vanaf calculatie. Dit werkt efficiënter. Ook doordat het om voornamelijk kleinere werkjes gaat, is het van groot (financieel) belang dat er efficiënt gewerkt wordt.

In de loop der jaren is een éénheidsprijzenboek (ehp) opgesteld in Excell. Dit is door de vestiging zelf opgesteld, waarbij voor verschillende onderdelen precies de materialen en activiteiten omschreven zijn. Aan deze materialen en activiteiten zijn prijzen gekoppeld, die jaarlijks bekeken worden op correctheid. Het ehp wordt gebruikt voor zowel planmatig, klachten- en mutatieonderhoud. 

Als klanten heeft de afdeling voornamelijk beleggers en woningbouwcorporaties. Particulieren worden niet in het bestand opgenomen. Deze groep vergt te veel tijd en levert weinig op. Beleggers en woningbouwcorporaties daarentegen, hebben verstand van zaken, waardoor procedures niet te lang hoeven duren. Voor particulieren geldt ook dat er geen continuïteit in zit. 

5.1.2 Vestiging Rotterdam

Bij deze vestiging van BAM wordt weinig gedaan aan planmatig onderhoud. Toendertijd is een programma, SOB opgezet. SOB staat voor “systematisch onderhoud en beheer”. Dit programma is negatief ontvangen door verschillende opdrachtgevers. Het bedrijf kreeg minimale medewerking en het programma is niet echt van de grond gekomen. 

Overige werkzaamheden binnen onderhoud worden wel volop uitgevoerd. Deze zijn ten opzichte van planmatig onderhoud veel belangrijker voor de vestiging.

Als opdrachtgevers, wordt bij deze vestiging alleen gebruik gemaakt, van beleggers en woningbouwverenigingen. Particuliere opdrachtgevers worden niet meer aangenomen. In het verleden is dit wel gedaan. Deze opdrachten zijn zeer arbeidsintensief. Voornamelijk contractueel en financieel gezien. 

Zoals gezegd werd dit wel gedaan, maar dan was de gemeente de sturende kracht. De gemeente was dan ook financieel verantwoordelijk. Op het moment dat deze partij wegviel, werd het lastiger om van de particulieren op tijd geld binnen te krijgen. Daarbij kwam, dat met iedereen apart een contract afgesloten werd en dat daarbij het geheel steeds opnieuw uitgelegd. Dit nam veel tijd in beslag.

5.1.3 Vestiging Deventer

Voorlopig beperkt de afdeling O&R van Deventer zich tot klachtenonderhoud en mutatieonderhoud. Voor een klein deel wordt ook aan planmatig onderhoud gedaan. Dit wordt nu alleen aan woningbouwverenigingen aangeboden. Het planmatig onderhoud is nog niet in een zo ver gevorderd stadium dat ze de tijd hebben voor particuliere woningeigenaren. Daarbij is de vraag of ze dat ook daadwerkelijk willen. 

Aan de woningbouwvereniging wordt niet alleen een advisering gegeven, maar ook de uitvoering (voor zover dat mogelijk is), gedaan. De uitvoering met de daarbij behorende kosten, is vastgelegd in een éénheidsprijzenboek. 

BAM Deventer is wel bezig met ontwikkelingen binnen planmatig onderhoud. Hierbij moet gedacht worden aan een contract aan kopers aan te bieden, van nieuwbouwwoningen. In de contractfase staat al vastgelegd, dat er een advisering over onderhoud na één jaar door de aannemer afgegeven wordt. Hier is de afdeling echter nog niet verder mee gekomen. Hiervoor zou onderzoek verricht moeten worden naar de haalbaarheid van deze ontwikkeling. 

Een andere gedachte die speelde was bij het koopcontract van de nieuwbouwwoningen, direct een onderhoudscontract af te sluiten. Met de hypotheek die dan al afgesloten moet worden voor de koop van de woning, kan ook een bedrag afgesloten worden dat gebruikt gaat worden voor onderhoud. Of dit juridisch en contractueel haalbaar is, zal onderzocht moeten worden. Hypotheken zijn aftrekbaar voor de belastingdienst. Niet duidelijk hierbij is of dit ook mogelijk is in combinatie met onderhoud. Er wordt dan belastingvoordeel uit onderhoud gehaald. Naast de vraag of het belastingtechnisch gezien mag, zal ook bekeken moeten worden of deze vorm van verkoop onder koppelverkoop hoort. Als dit namelijk zo is, dan is deze vorm van verkoop in strijd met de wet.  

5.1.4 Samenvattend over andere afdelingen Onderhoud & Renovatie van BAM Woningbouw

Planmatig onderhoud wordt binnen BAM Woningbouw toegepast. Het is alleen bij één vestiging (Breda) op grootschalige wijze. Vestiging Deventer is nog niet zo lang bezig en probeert nog te groeien. De vestiging wil dit doen met nieuwe woningbouwverenigingen als klant. Breda groeit al jaren en blijft groeien. In Rotterdam is men van het aanbieden van planmatig onderhoud afgestapt, omdat dit voor deze vestiging niet genoeg opleverd.

Wat bij alledrie de vestigingen naar voren komt, is dat zij niet geïnteresseerd zijn in particuliere klanten. Hiervoor worden verschillende redenen aangegeven, zoals;

· particulieren hebben weinig verstand van zaken. Het kost teveel tijd om het geheel toe te lichten. HwtHet
· naast dat het veel tijd kost om toe te lichten waar het om gaat, kost de administratie ook veel tijd. Per woning moeten contracten afgesloten worden. Wanneer de aanbieding een totaalpakket wordt, zullen ook gesprekken met onderaannemers gevoerd moeten worden. Ook dit zal door de aannemer moeten gebeuren, doordat de particulier vaak niet bekend is met de technische zaken van zijn woning. 

· ook kost het veel tijd om alle financiën op orde te houden. Voor iedere woning, zullen aparte nota’s de deur uit moeten. Deze moeten ook weer gecontroleerd worden op betalingen. Wanneer dit niet gebeurd is, zal de aannemer weer tijd moeten investeren om dit geld binnen te krijgen. Per woning bevatten de nota’s lage bedragen, waardoor de winst die er op gemaakt word, minimaal zijn. Zeker wanneer niet direct betaald wordt. 

Alleen door Deventer wordt bekeken wat nog meer mogelijkheden zijn om het planmatig onderhoud zo breed mogelijk te maken. Dit om zo breed mogelijke pakketten aan te bieden.

5.1.5 BAM Utiliteit, vestiging Bunnik

Deze vestiging doet al jaren aan het opstellen van meerjarenonderhoudsplannen voor utiliteitsbouw. Zelf worden de inspecties gedaan bij de bedrijven en worden plannen opgesteld. Voor verschillende materialen is een database opgesteld waarbij een eigen codering is gekoppeld. Hierin zijn per materiaal de onderhoudsactiviteiten benoemd met de bijbehorende prijs. Deze is wel verwerkt in een computerbestand, maar niet gekoppeld aan Excel. In Excel worden wel de onderhoudsplannen gemaakt. Dit bestand bestaat uit een standaard rapportagemodel waar het één en ander uitgelegd wordt betreffende het meerjarenonderhoud en de inspectie die gedaan is. Daarnaast wordt in de rapportage een uitgebreid rapport over de inspectie geschreven, waaruit een advisering komt over de te nemen stappen aangaande onderhoud.

De afdeling beperkt zich tot de advisering. De klant is vrij om te kiezen welke (onder)aannemers gekozen worden.

Zoals het intern georganiseerd is in Breda, is naar mijn mening een goede opzet. Het is voor iedereen duidelijk wie waar voor benaderd dient te worden. Vanuit deze opzet kan bekeken worden wat voor verbeterpunten er zijn. 

Hiervoor moet bekeken worden, welke mogelijkheden er zijn binnen het bedrijf voor regio Utrecht. Om een overzicht te krijgen van de mogelijkheden, heb ik een bestaand kantoororganogram aangepast aan de mogelijkheden.


Kantoororganogram BAM Woningbouw, Utrecht

















Dit kantoororganogram is alleen van toepassing op een meerjarenonderhoudsplan voor nieuwbouwwoningen, wanneer de woningen nog gebouwd dienen te worden. Uit dit organogram komt naar voren dat er vier “logische” mogelijkheden zijn, namelijk het plaatsen onder Calculatie, onder Werkvoorbereiding, onder Nazorg en Onderhoud & Renovatie.

In Bijlage 9 is te zien hoe de verantwoordelijkheden binnen het bedrijf lopen. Hierin is ook meerjarenonderhoud opgenomen.

Als eerste worden de mogelijkheden bekeken voor bestaande projecten, vervolgens worden de mogelijkheden genoemd die er zijn voor nieuwbouwprojecten.

5.2 Mogelijkheden voor opzetten meerjarenonderhoudsplannen

5.2.1 Bestaande woning

De gegevens van een bestaande woning zijn vooraf bij geen enkele afdeling bekend. Om voor dit project een meerjarenonderhoudsplan op te stellen, wordt er het meest efficiënt gewerkt, wanneer zo min mogelijk afdelingen of personen hierbij betrokken raken. De verschillende afdelingen of personen, moeten zich geheel inwerken in het project. Omdat de bewerkingstijd vrij kort is, is dit niet reëel.

Voor het project moeten de volgende werkzaamheden gedaan worden:

· Inspecteren met behulp van conditiescore;

· Plan opstellen om de waarde van de woning terug te brengen naar de gewenste score;

· Meerjarenonderhoudsplan opstellen;

· Beheerplan opstellen;

· Jaarplannen maken;

· Opdracht geven tot uitvoeren van werkzaamheden;

· Jaarlijkse inspectie uitvoeren.

De gegevens die nodig zijn voor het plan, zijn bekend bij Onderhoud & Renovatie. Voornamelijk deze afdeling zal zich om deze reden ook over deze werkzaamheden buigen. Hier is de kennis aanwezig over hoe het onderhoud aangepakt dient te worden en wat voor kosten hiervoor gemaakt worden. 

Omdat de werkzaamheden binnen een korte periode uitgewerkt dienen te worden, zullen alle werkzaamheden door één persoon uitgevoerd dienen te worden. Deze weet van de woning of wooncomplex na de uitgevoerde inspectie precies wat er dient te gebeuren. De verdere werkzaamheden zullen hierdoor sneller verlopen dan wanneer dit gedaan wordt door iemand die zich opnieuw in het project moet inwerken. 

Buiten dat dit intern het snelst en meest efficiënt is, is dit van buitenaf ook het makkelijkst. Voor alle werkzaamheden, vragen, e.d., is één contactpersoon. 

5.2.2 Nieuwbouwwoningen

Voor nieuwbouwprojecten is de beginsituatie anders, waardoor men zich moet afvragen wat de meest efficiënte manier is.

In iedere fase van bouwen kan een meerjarenonderhoudsplan gemaakt worden. In enkele gevallen zal dit al gedaan worden tijdens de initiatieffase om helderheid te krijgen in de te verwachten exploitatiekosten. Aan de hand van dit meerjarenonderhoudsplan, kan dan bekeken worden of dat er andere materialen gebruikt dienen te worden, omdat de exploitatiekosten te hoog uitvallen. 

Als in een vroeg stadium al bekend is dat er een meerjarenonderhoudsplan gemaakt dient te worden, dan kan hier vroeg op ingespeeld worden. Gegevens van een meerjarenonderhoudsplan kunnen gekoppeld worden aan gegevens die ingevoerd worden bij de calculatie. De coderingen gekoppeld worden aan de gegevens voor meerjarenonderhoud. 







Figuur: nieuwbouwwoning
Omdat de materialen van een woning of woongebouw pas definitief zijn als het opgeleverd is, kan het meerjarenonderhoudsplan dat opgesteld is tijdens de calculatiefase, alweer achterhaald zijn. Het meerjarenonderhoudsplan moet bijgewerkt worden, wat ongeveer net zoveel tijd kost als het opzetten van een nieuw meerjarenonderhoudsplan. Alles moet gecontroleerd worden, zijn dezelfde materialen nog gebruikt als vooraf bepaald is en zijn van deze materialen dezelfde hoeveelheden nog gebruikt. Dit moet weer opnieuw bekeken worden. De zelfde werkzaamheden moeten nogmaals gedaan worden. Hier kan werkvoorbereiding inspringen. Maar hier is een grote kans dat niet alles direct bijgewerkt zal worden, omdat prioriteiten anders liggen. 

Een ander probleem dat hierbij komt kijken, is dat de calculatie en werkvoorbereiding, niet volledig kan bepalen welke onderdelen onderhoud nodig hebben en welke niet. De afdeling Onderhoud & Renovatie zal alsnog moeten filteren. 

Om het geheel door de werkvoorbereiding op te laten stellen is een volgende mogelijkheid. De werkvoorbereider is een vrij lange periode bezig met het werk en leert het werk hierdoor goed kennen, heeft alle gegevens en weet van alle wijzigingen binnen het project. 

Het opstellen van het plan kan hierdoor snel en makkelijk verlopen, alleen komt hierbij naar voren wanneer de werkvoorbereider dit doet. Tijdens het werk is de werkvoorbereider tot aan de oplevering constant bezig met werk dat prioriteit heeft. Het onderhoudsplan en de daarbij behorende gegevens zullen hierdoor pas als laatste gedaan worden. Met als gevolg laat afgeleverd worden, bij de afdeling Onderhoud & Renovatie. Het concept van het onderhoudsplan dient eigenlijk bij oplevering al klaar te zijn. 

Bij de afdeling Nazorg is een derde optie. Dit is vooral gezien van uit het archief dat opgebouwd gaat worden. Voor het meerjarenonderhoudsplan moeten gegevens ieder moment beschikbaar blijven, zoals het bestek, tekeningen en overige gegevens. Bij de afdeling Nazorg worden vlak voor oplevering een groot deel van deze gegevens afgegeven, omdat deze gegevens voor de nazorg ook van belang zijn. Deze gegevens blijven gedurende een periode van 6 jaar bewaard. Voor het meerjarenonderhoudsplan dienen de gegevens langer bewaard te blijven, maar voor de eerste 6 jaar kunnen de gegevens gecombineerd worden. Anders worden de stukken dubbel aangeleverd. Het lopende archief blijft hierdoor beperkt. De afdeling Nazorg zit op dit moment samen bij de afdeling Onderhoud & Renovatie. Een aantal stukken zijn wel verschillend, maar de grootste stukken en het merendeel zijn voor beide partijen gelijk.

Naast het kunnen beperken van opslag van gegevens, is er bij Nazorg ook veel kennis aanwezig met betrekking tot onderhoud. Ook deze afdeling is, administratief gezien, in staat om meerjarenonderhoudsplannen op te stellen. 

Het nadeel van deze afdeling, is dat deze alles met garanties doet. Terwijl het juist overzichtelijker is om garanties en planmatig onderhoud te scheiden. Omdat de afdeling Nazorg opgezet is om mensen te helpen en gebruik te kunnen laten maken van garanties, zal Nazorg garanties niet opgeven. Meerjarenonderhoud zal om deze reden onder een andere afdeling geplaatst moeten worden.

Op de afdeling Onderhoud & Renovatie is de laatste mogelijkheid. Deze afdeling gaat zich in ieder geval bezig houden met het uitvoeren van onderhoudsplannen. Voor zowel bestaande als nieuwbouwwoningen. Deze mensen moeten de plannen en projecten in ieder geval leren kennen. 

Het grootste punt wat hierbij naar voren komt, is dat spullen te laat afgeleverd worden. Dit hoeft niet aan de werkvoorbereiding te liggen, maar ligt voornamelijk bij onderaannemers. Deze moeten garantiecertificaten en onderhoudsvoorschriften afgeven. Deze komen in veel gevallen rond de oplevering pas binnen. Terwijl dan het concept voor het onderhoudsplan al klaar moet zijn. Ook meerjarenonderhoudscontracten moeten afgesloten worden met onderaannemers. Dit heeft ook zijn tijd nodig. 

Door de late aanlevering van gegevens, ontstaat er bij deze afdeling al een achterstand en kan het plan niet op tijd in werking treden. 

Op de afdeling wordt gewerkt aan een éénheidsprijzenboek. Deze afprijzingen zijn ook toepasbaar op de planmatige onderhoudsdelen. Hiermee is men eigenlijk aan het werk met het opzetten van een database. Deze database kan gebruikt worden als basis om snel en makkelijk te kunnen werken. Wanneer de gegevens gekoppeld worden aan coderingen die bijvoorbeeld ook gebruikt worden bij de calculatie, is een meerjarenonderhoudsplan zeer snel opgezet. Hiervoor geldt wel dat er veel tijd in een database gestoken moet worden, zowel in het opzetten als het beheer daarvan.

Om het meerjarenonderhoudsplan aantrekkelijk te houden voor verkoop aan particuliere klanten, zullen de kosten zo laag mogelijk gehouden moeten worden. Dit kan alleen als er voornamelijk efficiënt met tijd omgegaan wordt. Zoals eerder naar voren is gekomen, gaat er veel tijd zitten in het opstellen van een dergelijk plan. De kosten voor het opstellen, lopen hiermee snel op. Wanneer er efficiënt met tijd omgegaan wordt, blijven de kosten laag, waardoor het plan aantrekkelijk wordt om aan te schaffen.

5.3 Consequenties voor Onderhoud & Renovatie

Het meerjarenonderhoud geeft continuïteit. Een bepaalde omzet kan ieder jaar weer verwacht worden. Ook de hierbij behorende werkzaamheden komen ieder jaar weer terug. 

Bij de afdeling dient iemand werkzaam te zijn die over verschillende capaciteiten beschikt. Hij moet beschikken over:

· Veel materiaalkennis. En dan voornamelijk over wat de consequenties zijn in verschillende situaties en hoe de materialen verder reageren;

· Deze materiaalkennis kunnen toepassen in inspecties;

· Opstellen van meerjarenonderhoudsplan met bijbehorende rapportages;

· Relaties kunnen onderhouden met onderaannemers om een zo snel mogelijke afwikkeling van contracten rond te krijgen;

· Kunnen plannen;

· Omgaan met particuliere klanten. Hierbij moet vooral gedacht worden aan het feit dat deze klanten onvoldoende weten over planmatig onderhoud, waardoor veel vragen naar boven kunnen komen die steeds weer beantwoord dienen te worden. Met deze mensen kan niet gecommuniceerd worden met alleen bouwtermen. Het moet uit te leggen zijn in een voor hun begrijpelijke taal;

· Database kunnen opzetten/ beheren.

· Kunnen beheren van de jaarplannen en daarbij onderaannemers aansturen tot uitvoering van werkzaamheden.

· Het nodige calculeren en voorbereiden voor uitvoering.

5.4 Knelpunten

Om te bekijken waar het meerjarenonderhoudsplan op vast kan lopen, heb ik een meerjarenonderhoudsplan met de volledige rapportage zelf opgesteld. Dit is gedaan voor project ‘t Domein, te Houten en is geen fictieve opdracht. Om de werkelijke knelpunten te bekijken, heeft het geen zin om een fictief meerjarenonderhoudsplan op te stellen. De werkelijkheid kan hierdoor niet goed bekeken en dus benaderd worden. 

De VvE van ’t Domein, heeft voor de zomer van 2004 het bedrijf benaderd voor een meerjarenonderhoudsplan met eventueel een beheercontract, voor een periode van 10 jaar. Dit heeft de VvE besloten in de algemene ledenvergadering. Het woongebouw is in november 2004 opgeleverd. Om de status te kunnen behouden die het woongebouw uitstraalt en omdat ze optimaal willen blijven genieten van hun prachtige woongebouw, hebben de leden hiertoe besloten. 

Tijdens het opstellen zijn een aantal dingen mij opgevallen die voornamelijk als knelpunten omschreven kunnen worden. Deze punten zijn aandachtspunten voor de uitwerking van de toekomstige meerjarenonderhoudsplannen.

5.4.1 Concurrentie

Voor het meerjarenonderhoud is BAM Woningbouw benaderd. Maar de vereniging heeft gemeld dat deze ook een beheerbedrijf benaderd heeft. Er is concurrentie, maar hoe zit dit? 

Voor het algehele beheer van het complex, is ook het beheer en engineeringsbedrijf “Metea” benaderd. Metea is gespecialiseerd in het beheer van VvE’s en de bijbehorende woongebouwen. 

Het verschil tussen Metea en het aannemingsbedrijf is dat Metea gespecialiseerd is in het beheer van VvE’s. Dit bedrijf heeft een bredere kennis van VvE’s en vraagt hiervoor een hogere prijs. Maar de kennis van de aannemer is gespecificeerd in bouwtechnische zaken wat als alleenstaand ook heel interessant kan zijn voor een VvE. De aannemer heeft het project gerealiseerd en is bekend met alle gegevens van het woongebouw. Metea heeft zelf ook veel kennis in huis, maar deze kennis is gericht op ondersteuning met betrekking tot het geheel van de VvE. Dit gaat over juridische zaken zoals leden- en financiënadministratie, het organiseren van vergaderingen, en verzekeringen. Ook is er kennis op het gebied van bouwkundige ondersteuning (dienst voor technische klachten), directievoering bij groot onderhoud en het opstellen van bouwkundige meerjarenplannen en –begrotingen. Maar op dit gebied kan de aannemer een grotere steun zijn, door de kennis die is opgedaan voor en tijdens het bouwen en met de kennis die al aanwezig is op de afdeling Onderhoud & Renovatie. Ook heeft de aannemer al een klachtenlijn die 24 uur per dag bereikbaar is. Dit loketwerk loopt goed en wordt geheel in eigen hand gehouden, waardoor een snelle service gegarandeerd kan worden. 

Er zijn meerdere beheerbedrijven die gespecialiseerd zijn in het beheer van VvE’s. Naast deze beheerbedrijven, zijn er nog andere concurrenten zoals ingenieursbedrijven die gespecialiseerd zijn in (bouwkundig) management. Ook deze bedrijven zijn in staat om VvE’s te helpen met de dagelijkse gang van zaken met betrekking tot de ledenadministratie e.d. Maar deze bedrijven hebben hun oorsprong veelal in de bouwwereld, waardoor hun kennis op het gebied van bouwen groot is. Het enige voordeel wat de aannemer hierop heeft is dat de kennis van het project al aanwezig is en dat er een loketservice-dienst is waarmee contact gelegd kan worden wanneer er sprake is van klachtenonderhoud. De andere bedrijven bieden dit ook aan, maar er is altijd een extra schakel om de klacht af te handelen. Bij de aannemer gebeurt dit rechtstreeks.

Om gekozen te worden tot opdrachtnemer, hangt af van de wensen van de VvE. Wil de VvE een compleet pakket, waarbij alles centraal geregeld kan worden, dan zal men eerder geneigd zijn om een beheer- of managementbedrijf in de arm te nemen. Er is dan maar één aanspreekpunt voor alle problemen. Wil de VvE de ledenadminstratie e.d. in eigen beheer doen en alleen advies voor het bouw- en werktuigbouwkundige onderhoud, dan kan de aannemer een interessante partner zijn. De prijs zal lager zijn, klachten kunnen sneller afgehandeld worden en de aannemer kent, in geval van nieuwbouw dat door hen zelf ontwikkeld is, het project. 

5.4.2 Informatie-uitwisseling

Om een goed meerjarenonderhoudsplan op te kunnen stellen, moet er veel informatie uitgewisseld worden. Zowel tussen de aannemer en de opdrachtgever, als bij de aannemer èn de opdrachtgever intern. De mogelijkheden die door de aannemer aangeboden worden, moeten intern bij de opdrachtgever afgewogen worden. Daarbij kunnen de leden hun eigen wensen ook nog eens aangeven voor het plan. Om al te kunnen beginnen met het plan, is er al een aantal maal overleg geweest.

Voor een meerjarenonderhoudsplan van een nieuw gebouwd project, wordt intern ook gecommuniceerd, tussen de opsteller van het meerjarenonderhoudsplan en de werkvoorbereiding. De werkvoorbereiding is geheel bekend met het werk en van dat werk het best bereikbaar. Hiermee is hij het makkelijkste aanspreekpunt. Ook heeft de werkvoorbereider alle gegevens die nodig zijn voor het meerjarenonderhoudsplan en de eerste contacten gelegd met de verschillende onderaannemers. Ook is de werkvoorbereider bekend met de onderdelen die niet helemaal vlekkeloos of fout verliepen en de eventuele wijzigingen die hierop volgden.

Op zich verloopt het contact prima tussen werkvoorbereiding en opsteller van het onderhoudsplan. Maar toch moet zorg gedragen worden voor de manier waarop er met onderaannemers gesproken wordt. Het contact is gelegd door de werkvoorbereider en deze vraagt ook al enkele onderhoudsadviezen en onderhoudscontracten aan. Dit moet duidelijk omkaderd worden tot wie zijn verantwoordelijkheid dit gaat vallen. Wanneer de onderaannemers met twee personen contact hebben over hetzelfde onderwerp, kan dit averechts werken bij de onderaannemer. Het is niet duidelijk waar het over gaat en naar wie de spullen verzonden moeten worden. De werkvoorbereiding heeft garanties en onderhoudsadviezen nodig voor het woonwenkenboekje dat klaar moet zijn bij oplevering. De opsteller van het meerjarenonderhoudsplan heeft deze gegevens gedeeltelijk nodig. Het werkt vervelend als hier steeds met de werkvoorbereider gecommuniceerd moet worden om duidelijkheid te krijgen over wanneer het binnenkomt. De opsteller wacht op deze gegevens om het plan af te kunnen ronden. Deze gegevens zijn daarom voor de opsteller prioriteit. Maar voor de werkvoorbereiding is dit niet het geval. Daarom moeten duidelijke afspraken gemaakt worden over wie waar verantwoordelijk voor is en zal er misschien wel een scheiding gemaakt moeten worden tussen werkvoorbereiding en voorbereiding op de stukken voor oplevering. Stukken zoals garantieverklaringen en onderhoudsadviezen zijn van belang voor het meerjarenonderhoudsplan en niet voor werkvoorbereiding. 

5.4.3 Onderhoudsplan van de onderaannemer

In het meerjarenonderhoudsplan worden prijzen gegeven zoals die gelden wanneer de onderhoudswerkzaamheden uitgevoerd worden door de BAM Woningbouw zelf. BAM Woningbouw kan niet alles zelf uitvoeren en gebruikt daarom voor verschillende onderdelen, onderaannemers. Bij voorkeur die onderaannemers die ook aan het project meegewerkt hebben. 

Voor de electrische installaties is een onderaannemer gecontracteerd voor ’t Domein om tijdens het bouwen hun werk te realiseren. Deze is, net als andere onderaannemers waarmee een onderhoudscontract afgesloten kan worden, benaderd om over een periode van 10 jaar een aanbieding te doen voor het onderhoud. 

De onderaannemer is hier echter niet op ingegaan, wegens een tekort aan capaciteit. Om toch een onderhoudscontract voor electrische installaties bij het meerjarenonderhoudsplan aan te kunnen bieden, is een andere onderaannemer benaderd. 

Een aantal onderaannemers sturen bij oplevering een onderhoudscontract mee voor enkele jaren, maar anderen zijn hier totaal niet in geïnteresseerd. Het is daarom handig om in een database een aantal vaste onderaannemers op te nemen die altijd bereid zijn om een meerjarenonderhoudscontract op hun gebied aan te bieden, ook al hebben ze niet meegewerkt aan het project. Zo kan voor alle onderdelen toch een prijs opgenomen worden in het plan en kan de opdrachtgever een goed beeld krijgen van de kosten over een aantal jaar. 

Een ander punt dat naar voren komt met onderhoudscontracten van onderaannemers, is het beheer daarvan. Worden veel verschillende onderaannemers gebruikt, dan raakt het overzicht verloren. Zeker bij bijvoorbeeld de installaties. Dit is ook het geval bij ’t Domein. Voor de ventilatie, lift, algemene electra en garagedeur, zijn verschillende onderaannemers gecontracteerd. Beter was geweest, om alle electra-onderdelen bij één onderaannemer te plaatsen. Er zijn onderaannemers die dit in één pakket kunnen aanbieden. Bij inkoop is hiervoor niet gekozen, omdat dit naar alle waarschijnlijkheid, duurder was. 

Afhankelijk van wie het beheer doet, kan het makkelijker zijn om voor alle onderdelen, één onderaannemer het onderhoud te laten doen. Het nadeel hiervan is, dat onduidelijkheid ontstaat op het moment dat er gebruik gemaakt gaat worden van garanties. De garantie is afkomstig van de onderaannemer die zijn onderdeel aangelegd heeft. Deze onduidelijkheid speelt maximaal de eerste 6 jaar een rol.

5.4.4 Opstellen meerjarenonderhoudsplan

Voor het opstellen van een meerjarenonderhoudsplan zijn algemene gegevens nodig. Gegevens over de kosten en de cyclus van een materiaal of onderdeel. Op het moment van opstellen van het plan voor ‘t Domein, waren deze gegevens nog niet te vinden binnen het bedrijf. Om het toch op te kunnen stellen, heb ik gebruik gemaakt van de gegevens zoals deze vermeld staat in een ringbanden serie van Elsevier (uitgever Reed Business Information, Doetinchem). Dit is een ringbanden serie van 6 mappen waarin alles toegelicht wordt met betrekking tot onderhoud. De gegevens die ingevoerd zijn, zijn gecontroleerd door de projectleider van Onderhoud & Renovatie.

Om een database op te kunnen starten en om naslagwerk te hebben, kan dit als een goede basis werken. 

Voor het opstellen van het meerjarenonderhoudsplan, zal ook een standaard boekje gemaakt worden. Een opzet hiervoor is bijgevoegd als Bijlage 10. De opzet is gebruikt voor project ‘t Domein en heeft alle gegevens in zich die nodig zijn voor een duidelijk beeld en omschrijving van de advisering. 

5.4.5 Garanties en servicetermijn.

Op het moment dat een nieuwbouwwoning opgeleverd wordt, geldt nog een servicetermijn en voor verschillende onderdelen een garantietermijn. 

Door de servicetermijn en de garanties is het lastig, om goed te bepalen wanneer het meerjarenonderhoudsplan in moet gaan. Meerjarenonderhoud en service/ garanties dienen gescheiden te blijven. De servicetermijn is kort en voor bijna alle werkzaamheden geldt dat er geen twijfel bestaat over wie welke kosten betaald. De kosten die gemaakt worden voor het herstel van de opleverpunten zijn voor rekening van de aannemer. De overige kosten zijn voor de eigenaar. Wanneer de servicetermijn afgerond is, kan het onderhoudsplan ingaan. Vanaf dit moment is het plan zinvol.

Dan blijven nog de garantietermijnen over. De activiteiten die betrekking hebben op planmatig onderhoud, moeten van de garantietermijnen gescheiden worden. Maar door het toepassen van planmatig onderhoud, wordt een mankement eerder gesignaleerd waardoor er eerder gebruik gemaakt wordt van de garantie. Voor de bewoner biedt het hiermee voordelen om het onderhoudsplan samen te laten vallen met de start van de garantietermijnen. 

5.6 Samenvatting en conclusies

Een aantal andere BAM woningbouw vestigingen zijn actief in planmatig onderhoud. Maar deze richten zich niet op particulieren. Voor de investering die er in gedaan wordt, levert het te weinig op.

Intern zijn er verschillende mogelijkheden voor het opstellen. Voor nieuwbouwwoningen werkt het meest efficiënt om de werkvoorbereider de grove opzet te laten maken. Het overige werk wordt gedaan door de afdeling Onderhoud & Renovatie.

Wanneer het éénheidsprijzenboek omgezet wordt in een database, die vervolgens weer gekoppeld is aan een invulschema voor het meerjarenonderhoudsplan, is een plan snel gemaakt. In de database zijn de benodigde gegevens gekoppeld aan de coderingen die gebruikt worden bij calculatie. De codes uit de begroting kunnen hierbij nogmaals gebruikt worden. De wijzigingen tijdens het bouwen dienen door de werkvoorbereider overzichtelijk aangegeven te worden, zodat niet de originele, niet meer van toepassing zijnde, gegevens gebruikt worden voor het meerjarenonderhoudsplan. 

Alles dient zoveel mogelijk in één hand gehouden te worden. Doordat er zoveel diversiteit in het werk is, wat elk vrij weinig tijd vraagt. 

Voor het meerjarenonderhoudsplan kunnen een aantal knelpunten ontstaan, die een negatieve uitwerking hebben op het maken of beheren van een meerjarenonderhoudsplan. Zo zijn er adviesbureau’s gericht op het gehele beheer van een VvE. Dit geldt niet voor laagbouwwoningen. De overige knelpunten, zoals de omgang met onderaannemers en het optimaal gebruik maken van garanties, zijn punten die ook toepasbaar zijn op laagbouwwoningen. 

6. Woningeigenaren

De doelgroep voor deze vorm van meerjarenonderhoud is de particuliere woningbezitter. Omdat BAM Woningbouw al in een vroeg stadium contact heeft met de klant, leek het mij interessant om dat stadium ook nader te bekijken. De klant heeft al een bepaald contact en is enigszins gewend aan de wijze waarop de aannemer werkt. Het kan voordelen hebben om deze lijn door te zetten, tijdens de onderhoudsfase van de woningen. Daarom heb ik het gehele traject van de koper tijdens de koperskeuzebegeleiding bekeken, zoals deze gaat wanneer de nieuwe woning gebouwd wordt.

6.1 De koperskeuzebegeleiding

Kopers die een woning van BAM Woningbouw kopen, komen in contact met de aannemer via een ontwikkelaar of makelaar. In enkele gevallen wordt voor een project, een info-avond georganiseerd. Hier komen geïnteresseerden kijken en gaan eventueel tot koop over. In het geval van koop, krijgt de koper van de aannemer een brochure van het project en type woning, een koop-/ aannemingsovereenkomst en een koperskeuzelijst.

Na enkele weken krijgt de koper een uitnodiging om langs te komen in de showroom van BAM Woningbouw. Hier wordt de koperskeuzelijst en aanvullende keuzelijst toegelicht. In een aanvullende keuzelijst zijn opties verwerkt die aangegeven zijn door medebewoners van de wijk. Deze zijn voor aanbieding beoordeeld op haalbaarheid en kosten. Is het een reële optie, dan wordt deze meegenomen in de aanvullende lijst. Een koperskeuzelijst bevat keuzes over badkamer-/ toilet- en keukeninrichting, een mogelijke uitbouw, extra (loze) leidingen en vervallen of juist extra plaatsen van wanden.

Als alle keuzes gemaakt zijn, wordt een meterkastlijst gemaakt. Hier staan alleen de opgenomen opties vermeld, welke worden weergegeven in een tekening.

Met behulp van een nieuwsbrief worden de kopers tijdens de bouw op de hoogte gehouden van de ontwikkelingen van hun woning. Ongeveer drie maanden voor oplevering wordt voor de kopers een avond georganiseerd, waarbij het één en ander toegelicht wordt door medewerkers aan het project. De kopers krijgen informatie over het project, het verloop daarvan en krijgen informatie over de oplevering.

Drie weken voor oplevering worden datum en tijd van oplevering gemeld. Eén week voor oplevering kan de koper zijn nieuwe woning al een keer bezichtigen. Aanmerkingen op de uitvoering, kunnen dan al genoteerd worden, waardoor de uiteindelijke oplevering minder tijd in beslag neemt. Dit is niet de eerste keer dat de bewoner zijn huis binnenkan. Op het moment dat de binnenwanden staan, wordt een kijkmiddag georganiseerd. De kopers kunnen dan al een deel gaan inmeten voor de inrichting.

Op de dag van opleveren komen de kopers naar de woning, waar samen met de uitvoerder een opleveringslijst afgegaan wordt. Wat nog niet voldoet aan de eisen, wordt hierop aangegeven. Deze punten moeten hersteld of gewijzigd worden. 

Als deze punten aangepakt zijn, gaat de servicetermijn in. De servicetermijn is een periode van drie maanden waarin eventuele mankementen die nog niet eerder naar voren gekomen zijn, nog door de aannemer herstelt dienen te worden.  

Dit traject is ontwikkeld om de klant zoveel mogelijk van dienst te kunnen zijn. Zowel in individualisering van de woning, als verdere ondersteuning tijdens de bouw en met de nazorg wanneer de woningen opgeleverd zijn. De vragen die de koper heeft kunnen altijd gesteld worden en zullen ook altijd beantwoord worden. 

Voor en tijdens de bouwfase kunnen kopers hun wensen voor hun woning bekend maken. Er wordt altijd getracht om deze wensen uit te voeren om de kopers hun optimale woning te kunnen aanbieden. Er wordt hierdoor geluisterd naar de kopers. 

6.2 Bewoners verenigd

6.2.1 Typen verenigingen voor woningeigenaren

Eén van de wensen van de aannemer is, om zoveel mogelijk bewoners binnen één groep te krijgen, zodat maar één contract afgesloten hoeft te worden. Hierdoor hoeft het bestand met het aantal contactpersonen niet groot te worden. Als voorbeeld kan hiervoor een “Vereniging van Eigenaars” bij een appartementencomplex genomen worden.

Vereniging van Eigenaars

Vereniging van Eigenaars (VvE) zijn verbonden aan appartementen. Iedere bewoner van een appartementencomplex heeft een recht gekocht, of huurt een recht, om in het betreffende appartement te mogen wonen. Daarbij zijn ze verplicht tot lidmaatschap van de VvE. De VvE is verantwoordelijk voor het beheer van de gemeenschappelijke ruimten, zowel binnen als buiten het gebouw, mits het bij het grondgebied hoort. 

De rechten en plichten van een VvE zijn opgenomen in het Burgerlijk Wetboek. Dit hoofdstuk is opgenomen als Bijlage 12. Hierin staat precies vermeld hoe en wat er nodig is voor oprichting van een VvE en hoe deze verder gebruikt moet worden voor het appartementencomplex.

Vereniging van Wijkeigenaren

Tijdens het deelonderzoek naar de mogelijkheden om deze vorm voor laagbouwwoningen toe te passen, kwam ik “Vereniging van Wijkeigenaren” (VvW) tegen. 

Een vereniging van Wijkeigenaren is vergelijkbaar met een Vereniging van Eigenaars. Een VvW heeft tot doel bewoners meer verantwoordelijkheden en mogelijkheden tot sturing te geven in het wijkbeheer. Centraal staat de belevingswaarde van bewoners, die, omdat het juist om hun wijk gaat, het belang, de keuzes en de mogelijkheden beter kunnen beoordelen dan anderen. Hierbij kan het ook gaan om de gemeentelijke inbreng in de wijk. Deze taken kunnen, tegen een vergoeding van de gemeente, overgedragen worden aan de wijk, waardoor het gehele wijkbeheer en onderhoud binnen de eigen wijk behouden blijft en bepaald kan worden. 

Deze vorm van onderhoud heeft nu alleen betrekking op het onderhoud en beheer van het openbare gebied en niet op het technische onderhoud van de woningen. 

Het belangrijkste in een VvW zijn de afspraken die vastgelegd zijn in juridische documenten. Het belangrijkste document is de statuten van de vereniging. Deze worden vastgelegd bij notariële akte.

De VvW heeft een aantal voordelen:

· de wijk blijft schoner en beter onderhouden, waardoor de waarde             Dit soort figuren worden gebruikt om de buurt te behouden blijft; 








     stimuleren
· er is meer saamhorigheid in de wijk. Bewoners zien elkaar binnen de vereniging en doen samen verschillende activiteiten. Dit schept een band en het buurtgevoel wordt versterkt. Mensen gaan zich veiliger voelen in hun eigen buurt. 

Om beetje een indruk te krijgen van hoe het gaat in een wijkvereniging, heb ik twee interviews gedaan. Beide interviews heb ik gedaan met de voorzitter van een wijkvereniging. De eerste voorzitter is voorzitter van een wijkvereniging die de belangen behartigd van hun straat. Het tweede interview heb ik gedaan met de voorzitter van de gehele wijk Veldhuizen. De interviews zijn opgenomen als Bijlage 13. 

Op het moment bestaan er in Nederland een aantal wijkverenigingen. Vanuit de stichting “Stuurgroep Experimenten Volkshuisvesting”, ook wel SEV, is geëxperimenteerd met wijkverenigingen. Deze heeft de opzet gemaakt en uitgewerkt. Vervolgens zijn enkele wijken benaderd in verschillende grote steden, om het principe te proberen. Van deze wijken is bekend, dat ze nog wel bestaan, maar niet meer zo actief zijn, als in eerste instantie. 

In Spijkenisse is wijkvereniging “De Rode Karper” één van deze proefwijken geweest. Deze vereniging is nog erg actief. Dit wordt gestimuleerd door de bewoners zelf en daardoor is de vereniging blijven bestaan. De SEV heeft niets meer met deze vereniging te maken. 

Verplichtstelling van een Vereniging van Wijkeigenaars

Bij nieuwbouw van laagbouwwoningen kan het lidmaatschap niet verplicht worden gesteld. Wel is het mogelijk om bij de koop van een woning afspraken te maken om een vereniging te vormen. Maar dit heeft weer zo zijn beperkingen. 

Een VvW is ook niet noodzakelijk. Contracten kunnen ook afgesloten worden met een groep mensen waarvan er bijvoorbeeld één tekent. Hier moeten de bewoners onderling wel goede afspraken over maken.

Wanneer een vereniging opgesteld wordt, kan het geheel wel wat gestructureerder verlopen, doordat belangrijke elementen in de wet of in statuten opgenomen zijn. In dit geval is het duidelijker wie waar verantwoordelijk voor is en wie als aanspreekpunt gebruikt kan worden. 


Het initiatief voor het vormen van een vereniging moet eigenlijk wel komen vanuit de bewoners zelf. Op het moment dat een instantie een lidmaatschap van een VvW op gaat dringen, kan dit ten nadele zijn van de wijk. Het enthousiasme voor de wijkvereniging moet uit de bewoners zelf komen en dat is waar een vereniging goed op zou kunnen draaien en daarmee ook kan overleven. 

Voor BAM Woningbouw kunnen deze verenigingen voordelig zijn als klant. Er zijn maar een beperkt aantal contactpersonen, terwijl een grotere groep betrokken is. Hiermee wordt veel administratief werk bespaard. Alleen met de contactpersoon is contact en deze ventileert gegevens door naar de leden. Voor de leden is er een centraal meldpunt. Het centrale meldpunt verzorgt hierbij            Een initiatief van bewoners zelf
ook de betalingen van de vereniging. De aannemer hoeft hiermee niet iedereen af te gaan, maar kan één enkele rekening sturen.

Vooralsnog geldt dat wanneer de onderhoudspot leeg is en de leden het tekort niet kunnen aanvullen, het niet uit maakt dat de leden in een vereniging gebundeld zitten. In dit geval is men het geld kwijt en kan er niets aan gedaan worden. Maar dit geldt voor iedere klant.

Inschrijving bij Kamer van koophandel

In Nederland zijn er twee verschillende vormen van Vereniging te onderscheiden. Beiden hebben een rechtspersoonlijkheid. Een vereniging met volledige rechtsbevoegdheid is een vereniging die is opgericht bij notariële akte. Hierin zijn statuten opgenomen. Verenigingen met volledige rechtsbevoegdheid moeten worden ingeschreven in het handelsregister van de kamer van koophandel. Zolang dit niet is gebeurd, is iedere bestuurder naast de vereniging hoofdelijk aansprakelijk.

Verenigingen met beperkte rechtsbevoegdheid zijn verenigingen waarvan de statuten niet zijn opgenomen in een notariële akte. Deze vorm van vereniging kan wel ingeschreven worden in het handelsregister van de kamer van koophandel, maar hebben beperkingen.

Op het inschrijven van verenigingen, is alleen één uitzondering; namelijk “Vereniging van Eigenaars”. Ondanks dat deze vorm van vereniging is vastgelegd bij notariële akte, kunnen deze zich niet inschrijven in het handelsregister. Dit heeft te maken met de grootte van het verenigingenregister binnen het handelsregister. In 1991 werd het verenigingenregister zo groot, dat de toenmalige minister besloten heeft om VvE’s uit te sluiten van inschrijving. De Kamer van Koophandel heeft tot doel om mensen te kunnen informeren over wie verantwoordelijkheden draagt en of het verstandig is om met deze “persoon” zaken te doen. Bedrijven hebben ook de mogelijkheid om bij het handelsregister te controleren of misschien wel toekomstige zakenpartners bestaan. Omdat bij elk appartementencomplex een VvE verplicht aanwezig is, is het niet noodzakelijk om deze te laten inschrijven. Immers, wanneer een complex bestaat, bestaat de vereniging. Het is vrij snel uit te zoeken of een complex bestaat. Om met de VvE zaken te kunnen doen, is het verstandig om bij de VvE de statuten op te vragen. In de statuten staat opgenomen hoe zaken binnen de vereniging geregeld zijn, waaronder wie tekenbevoegd is voor contracten. Mocht dit niet in de statuten staan, dan moet het Burgerlijk Wetboek gevolgd worden. 

6.2.2 Aansprakelijkheid verenigingen

De bestuurders en de leden van de een vereniging met volledige rechtsbevoegdheid zijn niet aansprakelijk voor de verplichtingen van de vereniging, ook niet na ontbinding of faillissement voor het nadelige saldo. Als de vereniging echter onder de vennootschapsbelasting valt, dan is de anti-misbruikwetgeving van toepassing en kunnen bestuurders onder bepaalde omstandigheden aansprakelijk worden gehouden. In het geval van een wijkvereniging of Vereniging van Eigenaars is dit niet van toepassing.

Bestuursleden van een vereniging met beperkte rechtsbevoegdheid zijn, naast de vereniging, hoofdelijk aansprakelijk. Zoals hiervoor is vermeld, kan het bestuur van een vereniging met beperkte rechtsbevoegdheid en de vereniging inschrijven in het handelsregister. Het voordeel van zo’n inschrijving is, dat de bestuurders slechts persoonlijk aansprakelijk zijn voorzover de wederpartij aannemelijk maakt dat de vereniging niet aan haar verplichtingen zal voldoen. En dat betekent in elk geval dat de rekening eerst naar de vereniging moet zijn gestuurd en gerappelleerd.

6.2.3 Contractvorming met verenigingen

Verenigingen zijn een rechtspersoon. Dit houdt in dat deze vereniging als één persoon gezien kan worden, waarmee zaken gedaan kunnen worden. 

In het Burgerlijk Wetboek staat opgenomen hoe de normale gang van zaken gaat voor een vereniging. 

De besluiten binnen een vereniging worden genomen door de gehele vereniging. Het Bestuur van de vereniging draagt zorg voor de uitvoering van deze besluiten. 

Het Bestuur mag bestaan uit enkel een voorzitter, maar ook mogen meerdere mensen aangewezen worden om in het Bestuur plaats te nemen. Ongeacht de grootte van het Bestuur, het Bestuur wordt altijd door iedereen daarbinnen vertegenwoordigd. Dit betekent dat ieder bestuurslid bevoegd is om opdracht te geven aan bedrijven e.d. om werkzaamheden te laten uitvoeren. Dit moet wel in zijn geheel vastgelegd worden in de statuten van de vereniging. 

Wanneer een persoon plaatsneemt in het Bestuur, daarvoor werkzaamheden laat uitvoeren en na enkele jaren besluit om uit de vereniging te stappen, blijven de lopende contracten geldig die deze persoon ondertekend heeft. Zijn opvolger kan hier niets aan veranderen. 

Deze vorm van contractvorming is voor iedere vereniging gelijk.

6.3 Eisen en wensen van woningeigenaren

Voor het meerjarenonderhoud is het ook van belang om te luisteren naar wat de mensen willen. Een plan opstellen dat niet voldoet aan de eisen van bewoners heeft geen nut. Vooraf is het van belang om te weten wat mensen willen en of er wel interesse is in meerjarenonderhoud. Dit is de reden dat ik een enquête heb ontwikkeld. Met de enquête wilde ik een analyse maken van het onderhoud dat nu gedaan wordt, wat bewoners belangrijk vinden en of er interesse is in meerjarenonderhoud. 

De enquête zelf is als bijlage 16 toegevoegd met de uiteindelijke resultaten. De conclusies zijn hieronder toegevoegd.

Uitgangspunten van de enquête zijn:






      Figuur: droomhuis van eigenaar
· wat doet men nu aan onderhoud;

· Waar streeft men naar, preventief of correctief onderhoud;

· Welke onderdelen worden belangrijk bevonden en welke juist niet;

· Of men nu betaald voor onderhoudswerkzaamheden en door wie wordt dit gedaan;

· Is men geïnteresseerd in een meerjarenonderhoudsplan en wil men dit gezamenlijk doen.

Van de enquête moet wel gemeld worden, dat dit een steekproef is. Voor een officiële enquête moeten er duizenden formulieren uitgedeeld zijn. Ik heb me beperkt tot 300 woningen.

De enquête is rondgebracht in de wijk Veldhuizen te Utrecht. Het merendeel van de woningen hier, zijn gebouwd door het toenmalige woningbouwbedrijf WILMA. WILMA is enkele jaren geleden overgenomen door BAM.

6.3.1 Conclusies enquête

Als eerste ben ik ingegaan, op de hoeveelheid tijd en geld men momenteel besteedt aan het onderhoud van de woning. 

Doordat de woningen nog maar enkele jaren zijn opgeleverd, verwachtte ik zelf dat men nog niet veel bezig is met onderhoud. De eerste onderhoudspiek komt met het zevende jaar en zolang staan de woningen nog niet.

Uit de antwoorden op vraag 1 en 2 komt naar voren dat nog weinig aan onderhoud gedaan wordt. 

Maandelijks wordt er door 77%, minder dan 5 uur aan onderhoud besteed. De tijd die men kwijt is per maand is zeer weinig. Ook de hoeveelheid kosten per maand zijn erg laag. Door 64 % wordt maandelijks €50,- of minder aan onderhoud besteedt. Door verschillende instanties, zoals Vereniging Eigen Huis, wordt geadviseerd om maandelijks een minimaal bedrag apart te leggen voor 
Figuur vraag 1

onderhoud. Dit komt neer op 1% van de waarde van de woning per jaar. 

Slechts 37 % van de antwoorden voldoet aan dit advies. 

Er wordt nu weinig onderhoud gepleegd tegen zo min mogelijk kosten. 













Figuur vraag 2

In vraag 3 en 4 werd gevraagd om een antwoord te geven wanneer er gestart wordt met onderhoud en wat hun doelstelling is. Meer dan de helft begint in het eerste jaar van bewoning met onderhoud, wat een preventieve aard heeft. 7% wacht zo lang mogelijk met onderhoud, wat leidt tot correctief onderhoud. Hieruit is af te leiden dat men wèl bezig is met onderhoud, ook al is uit de vorige vraag af te leiden dat hier niet veel tijd en geld in gestoken wordt. Maar liefst 77% past preventief onderhoud toe, blijkt uit vraag 4.Bewoners zien de voordelen van   

goed onderhoud en dat men hier vroegtijdig mee moet beginnen.
Figuur vraag 3

In vraag 5 wordt ingegaan in welke mate onderhoudsposten belangrijk zijn of juist niet. Met deze vraag kan bekeken worden welke onderdelen in een onderhoudsplan opgenomen moeten worden. Of waar in ieder geval rekening mee gehouden kan worden tijdens het opstellen van een plan. Onderdelen die niet belangrijk bevonden worden, zullen de woningeigenaren ook niet in hun plan terug willen zien. 

Alle onderdelen die opgenomen zijn in de enquête worden door eigenaren belangrijk bevonden. Hierbij zijn echte uitschieters, zoals de onderdelen electrische installaties en secundaire delen in gevels. Dit kan te maken hebben met een soort luxe gevoel. Wanneer er geen electra is, is er geen licht, (wellicht geen) warm water, wasmachine/ droger, t.v., radio, etc. Huishoudens zijn erg afhankelijk van electra, waardoor een huishouden maar gedeeltelijk kan functioneren als de electra wegvalt. Een andere opvallende belangrijke post, is de afwerking binnen.

De onderdelen die het minst belangrijk zijn, bevinden zich aan de buitenzijde van de woning. Namelijk de buitenwanden en de afwerkingen van zowel het dak als de buitenwand. 

Alle onderdelen dienen opgenomen te worden in het meerjarenonderhoudsplan. 












Figuur vraag 5












Uit de antwoorden blijkt dat aan alle onderhoudsposten aandacht besteed wordt en voor bijna alle onderdelen is men bereid om te betalen voor de werkzaamheden. Hier zijn echter wel uitzonderingen op. Het hang- en sluitwerk, schilderwerk en kozijnen wordt veelal door de bewoners zelf gedaan. De overige onderdelen worden door derden gedaan tegen betaling. Hier is als uitschieter het onderdeel verwarmingsinstallatie. Vooral voor dit onderdeel is men bereid om te betalen aan derden. 

Vraag 7 gaat in op de kennis van mensen met betrekking tot onderhoud of waar ze denken kennis over te hebben. 

Uit vraag 6 blijkt al dat hang- en sluitwerk en schilderwerk favoriet zijn om zelf te doen. In deze vraag wordt dit nogmaals bevestigd. Schilderwerk en hang- en sluitwerk zijn ook in deze vraag, de uitschieters waarvan mensen kennis hebben. Van de overige onderdelen is weinig kennis. 

Uit vraag 8 blijkt dat 54% hier interesse heeft in een meerjarenonderhoudsplan. 

Maar uit vraag 9 blijkt dat men niet bereid is veel voor dit plan uit te geven. 34% is bereid om hiervoor meer dan €50,- per maand uit te geven. 

Vraag 10 gaat in op bestaande onderhoudscontracten of onderhoudscontracten waar men over denkt om af te sluiten. 31% van de antwoorden heeft een onderhoudscontract, voornamelijk CV, of denkt erover na om dit te doen. Deze mensen besteden in het algemeen ook meer aan onderhoud, zowel in tijd als in geld.

Vraag 11, waarin de wens of men een meerjarenonderhoudscontract bij hun eigen aannemer zou willen afsluiten, reageert 44% positief. De voornaamste reden die gegeven wordt om het wel te doen, is dat de aannemer bekend is met de woning en welke materialen gebruikt zijn. 

De andere helft die hier negatief op reageert, geven hiervoor verschillende redenen. De reden die het meest gegeven wordt, is dat men geen vertrouwen heeft in de eigen aannemer of dat men bang is om duurder uit te zijn. 

Een andere reden die gegeven wordt, is dat de woning “net opgeleverd is en dus nog geen onderhoud nodig heeft.” 

Als laatste wilde ik weten of men bereid is om een gezamenlijk meerjarenonderhoudscontract aan te gaan. Om deel te nemen in een wijkvereniging is 60% bereid. Wanneer een lidmaatschap verplicht gesteld wordt aan de koop van een woning, dan is nog 58% bereid om deel te nemen aan een wijkvereniging. Hier is wel als voorwaarde bij gemeld dat in het Bestuur mensen plaatsnemen die voldoende kennis hebben over bouwen en onderhoud. 

Het is niet zo dat iemand die een vrijwillig lidmaatschap aanvaardt, ook een verplicht lidmaatschap aanvaardt, of andersom. Deze twee vragen werden meerdere malen anders beantwoord.

Figuur vraag 12 en 13

6.3.2 Eindconclusie enquête

Uit de enquête kan gehaald worden dat momenteel niet veel aan onderhoud gedaan wordt en dat de hierbij behorende kosten laag uitvallen. Een mogelijke oorzaak hiervoor is dat de woningen nog niet zo lang geleden zijn opgeleverd. Toch wordt er wel aan preventief onderhoud gedaan waarmee in het eerste jaar ook begonnen wordt. Hieruit valt af te leiden dat men wel bereid is om aan onderhoud te doen.

De enquête is ook bedoeld om te achterhalen welke bouwdelen belangrijk bevonden worden en waar men kennis van heeft. Hieruit blijkt dat men alle onderdelen wel belangrijk vindt, maar dat er onvoldoende kennis aanwezig is voor het onderhoud. Voor de kennis die niet aanwezig is of in lichte mate, wordt de kennis ingekocht bij derden. 

Over het algemeen wordt aan alle onderhoudposten aandacht besteed. Er zijn maar een klein aantal mensen die niets tot weinig aan onderhoud doen. Ook het percentage dat onderhoud laat plegen door kennissen/ vrienden of familie is erg laag. Hieruit valt op te maken dat men zeker bereid is om te betalen voor het onderhoud en dit onderhoud ook zeker laat uitvoeren. 

Van de onderdelen waarvan de kennis in huis is, worden de onderhoudswerkzaamheden over het algemeen zelf gedaan. Wanneer men over de overige onderdelen ook meer kennis in huis heeft, kunnen meer onderhoudswerkzaamheden zelf gedaan worden, waardoor misschien wel kosten bespaart worden. Met behulp van het meerjarenonderhoudsplan worden onderhoudswerkzaamheden aangegeven met de bijbehorende kosten en het jaar waarin het eigenlijk zou moeten plaatsvinden. 

Voor een meerjarenonderhoudsplan zelf is wel degelijk interesse. Meer dan de helft van de antwoorden geeft aan interesse te hebben. Het kan dus interessant zijn om het aan te bieden. Jaarlijks worden 450 woningen opgeleverd. Van deze woningen zouden 243 woningen een meerjarenonderhoudsplan aannemen. In enkele jaren groeit hiermee het klantenbestand uit tot een groot bestand.

Wat men hier uiteindelijk voor wil betalen is niet zo positief, namelijk per maand 50 euro. Dit komt neer op 600 euro per jaar. Dit is te weinig voor een meerjarenonderhoudsplan. €50,- is te weinig om een plan aan te kunnen bieden, dus van de 54 % zullen weer geïnteresseerden afvallen.

De te verwachtte kosten zijn als volgt:

Kosten opstellen meerjarenonderhoudsplan van één enkele nieuwbouwwoning

De uitvoering van de werkzaamheden, nemen ongeveer 3 volledige werkdagen in beslag. In deze dagen wordt het plan opgesteld, onderaannemers benaderd en wordt het geheel met de klant afgerond. Deze uren hoeven niet direct achter elkaar te zijn. 

Voorwaarde is wel dat alle gegevens snel te achterhalen zijn.

3 werkdagen staan voor 24 werkbare uren. Per uur kost iemand ongeveer € 40,-. De totale kosten komen in dit geval neer op € 960,-.

Voor de jaarlijkse inspectie en het opschonen van het plan, kan het volgende verwacht worden. 

Inspecteren kost een halve werkdag en aanpassingen doen aan het plan, één werkdag. Totaal 1½ werkdag.

1½ werkdag komt neer op 12 werkbare uren. De inspectie en de aanpassingen komen dan totaal neer op € 480,-.

Uit deze gegevens blijkt dat voor het opstellen van het plan meer geld nodig is. Daarnaast moeten de werkzaamheden nog uitgevoerd worden, die apart ook nog eens geld kosten. Hiervoor kan geen meerjarenonderhoudsplan opgesteld worden. Wanneer mensen van dezelfde type woning zich verenigen, om een gezamenlijk meerjarenonderhoudsplan te laten opstellen, dan is het wel mogelijk. Maar of dat bewoners dit ook doen, kan vooraf niet gegarandeerd worden. 

Het zou natuurlijk kunnen zijn, dat men niet bereid is om meer uit te geven omdat men niet weet wat men er voor terug krijgt. Wanneer precies aangegeven wordt wat er gedaan wordt en wat voor voordelen dit met zich mee kan brengen, is men misschien wel bereid om meer uit te geven. 

Om een meerjarenonderhoudsplan door de eigen aannemer te laten opstellen en uitvoeren, is minder dan de helft positief. Voornamelijk een gebrek aan vertrouwen of niet weten wat de aannemer doet en kan, zijn de redenen die gegeven worden. Ook wordt als antwoord gegeven dat de woning nog niet oud genoeg is voor onderhoud. Bij deze mensen moet naar voren gebracht worden, dat deze gedachtegang niet klopt. Met deze gedachtegang wordt de afdeling Nazorg ook regelmatig geconfronteerd en moeten garantie-aanvragen geweigerd worden. Juist een nieuwe woning heeft onderhoud nodig om de staat goed te kunnen behouden. Dit levert als voordeel op dat men optimaal gebruik kan maken van garanties, de leefbaarheid van de woning optimaal blijft en dat de waarde behouden blijft. Voor de waarde van de woning geldt dat de jaarlijkse investering die gedaan wordt aan onderhoud, zeker de waarde van de woning verbetert. Zelfs zoveel dat de jaarlijkse waardestijging van de woning, hoger is dan de investering die gedaan wordt. Het plegen van onderhoud is hiermee een goede investering. 

Al de gegeven redenen om niet aan onderhoud te hoeven doen, kunnen naar voren komen in een presentatie of advertentie, waarmee gepromoot wordt. 

De redenen die opgegeven worden, gaan voornamelijk over het gebrek aan vertrouwen dat is ontstaan na de bouw van de woning. Als het meerjarenonderhoudsplan aangeboden wordt in de koperskeuzelijst, is dit wantrouwen nog niet aanwezig. Ook wanneer het als service aangeboden wordt met oplevering, kunnen extra punten gescoord worden, waardoor de woningeigenaren juist dat zetje nodig hebben om klant te blijven bij BAM Woningbouw.

Vanuit de woningeigenaren gezien is het wel zinvol om een meerjarenonderhoudsplan aan te bieden. De hoge kosten die hierbij komen kijken kan een drempel zijn, maar ook deze is te verhelpen, mits men als woningeigenaren met elkaar wil samenwerken. Maar de interesse is aanwezig en dat is een heel belangrijk punt. 
6.4 Aanbieden aan klanten

Het plan moet aangeboden worden aan de klant. Dit kan op verschillende manieren gedaan worden. 

Dit vraagt enige voorbereiding, want het plan moet helder en duidelijk overgebracht worden. Is dit niet het geval, dan zal het plan de klant afschrikken. Met het aanbieden moet met een aantal aandachtspunten rekening gehouden worden.

Om het plan goed te verkopen aan klanten, zijn er een aantal aandachtspunten, namelijk:

· Het moment van aanbieden;

· Hoe het plan wordt aangeboden;

· Wat wordt aangeboden;

· En door wie wordt het plan aangeboden..

Moment van aanbieden

Een belangrijk element, is het moment van aanbieden. Het plan kan te vroeg of juist te laat worden aangeboden. In de gehouden enquête, is de vraag gesteld of men geïnteresseerd is in meerjarenonderhoud. Ook wanneer dit door BAM (voormalig WILMA) gedaan wordt. Op deze open vraag is meermalen geantwoord dat de woningeigenaar: “totaal geen vertrouwen heeft in de aannemer”. Daarbij wordt gemeld dat dit met de manier van bouwen, opleveren en klachtenafhandeling te maken heeft. In dit geval kan gelden, dat als het plan na oplevering aangeboden wordt voor de eerste maal, het bedrijf al veel potentiële klanten kwijt is. Juist deze woningeigenaars zijn kritisch op hun woning. En daarom eerder geneigd om onderhoud te plegen.

Het plan moet dus eerder aan de klant getoond worden. Bij de koop van de woning is een andere mogelijkheid. Men is net bezig met de woning en leert deze een beetje kennen. In dit stadium is men vooral bezig met financiering van hun woning en de start van de bouw. Nog niet met bewoning en inrichting. Ook niet met onderhoud. Iets wat nog niet bestaat, heeft ook geen onderhoud nodig en is voor leken nog niet te overzien.

Het plan mag niet met de aannemingsovereenkomst verkocht worden. Dit kan gezien worden als koppelverkoop, wat bij de wet verboden is. Het plan moet een vrije optie zijn voor nieuwe woningeigenaars.

Het plan kan het beste kenbaar gemaakt worden, wanneer de eigenaar nadenkt over de woning en het bewonen daarvan. De eigenaar is hier het meest mee bezig, op het moment dat de koperskeuzelijst ingevuld wordt. Men is al iets beter bekend met hun woning en gaat nadenken over inrichting en gebruik van de woning. Het totale enthousiasme is voor de woning nu aanwezig. 

Het wantrouwen naar de aannemer toe, is voor oplevering en klachtenafhandeling, nog niet aanwezig. Ook is er voor de koper meer financiële duidelijkheid. Meer- en minderwerk wordt beïnvloed door het beschikbare budget. Er moet toch voor betaald worden. Dit geldt ook voor het meerjarenonderhoudsplan.

Voor de aannemer is deze periode ook gunstig, omdat op tijd zichtbaar is waar een meerjarenonderhoudsplan voor gemaakt moet worden. Voor de planning is dit prettig.

Een volgende optie is, om het meerjarenonderhoudsplan te presenteren tijdens de kopersavond. Op deze avond leren alle bewoners van de wijk elkaar kennen en kunnen de eerste stappen gezet worden om een wijkvereniging te vormen. 

Presenteren naar de klant.

Het tweede belangrijke punt, is de presentatie van het meerjarenonderhoudsplan aan de koper. 

Omdat de nieuwe woningeigenaren voornamelijk onbekend zijn op het terrein van bouwen en onderhoud, moet de presentatie goed begrijpbaar zijn. Dit kan een presentatie zijn met sheets of in powerpoint of een presentatie in foldervorm. 

Het makkelijk begrijpend maken voor leken, zit hem vooral in de tekst. Dit kan te technisch worden, waardoor het verhaal om het meerjarenonderhoudsplan niet  te moeilijk is. En iets dat niet duidelijk is, koopt men niet. De vraag of men er echt wat aan heeft, blijft onbeantwoord en men kan niet overgehaald worden om het plan aan te schaffen.

In de presentatie wordt getoond wat de voordelen zijn van onderhoud. Ook de verschillende vormen van het plegen van onderhoud wordt hierbij betrokken.

Wat wordt aangeboden.

Voor de klant is het belangrijk om te weten wat men koopt. Dit is ook met het kopen van een nieuwe woning. In een vroeg stadium is te zien wat men gekocht heeft. Voor het meerjarenonderhoudsplan geldt hetzelfde. 

In de presentatie kan precies getoond worden hoe ver het meerjarenonderhoud kan gaan.

Als eerste is het een advisering. Deze advisering kan door de woningeigenaar uitgebreid worden tot een beheerovereenkomst. Wat men alleen voor de advisering of voor advisering inclusief beheer krijgt, wordt toegelicht in vergelijkingsschema. 

Wat voor consequenties dit met zich meebrengt, dient toegelicht te worden.

Door wie wordt het aangeboden.

Het plan moet door iemand binnen het bedrijf aangeboden worden, die ook daadwerkelijk de kennis heeft over onderhoud. Nu is het zo dat de afdeling waar onderhoud gedaan wordt, pas in een veel later stadium bij de bouw betrokken wordt. Toch is de kennis van onderhoud erg uitgebreid en zeer verschillend met nieuwbouw. De afdelingen die tijdens de bouw betrokken zijn, kunnen onvoldoende vertellen over onderhoud. Om deze reden zal de afdeling die het meerjarenonderhoud gaat uitvoeren, in een eerder stadium betrokken moeten raken. Op deze manier kan voldoende toegelicht worden aan de woningeigenaren. Het gevaar blijft dat het verhaal te technisch is voor klanten. 

Service

Met het bovenstaande wordt alleen gesproken over het verkopen aan klanten. Maar het kan ook op een ander manier. Het meerjarenonderhoudsplan kan in eerste instantie, ook als service aangeboden worden. Met de service kunnen mensen kennis maken met het meerjarenonderhoudsplan. Dit hoeft niet zo uitgebreid te zijn als een verkoopbaar meerjarenonderhoudsplan, maar het principe kan er in weergegeven worden. De onderhoudsadviezen van de onderaannemers, worden voor de eerste jaren in beeld gebracht. De nieuwe woningeigenaren krijgen inzicht in de te verwachten kosten en worden geprikkeld om onderhoud te plegen. Dit moet een stimulans zijn om onderhoud te blijven plegen.

6.5 Samenvatting

De klanten van BAM Woningbouw, die een nieuwe woning gekocht hebben, worden het gehele traject begeleidt. Dit is klantgericht en klantvriendelijk. Dit moet zoveel mogelijk doorgezet worden in het opstellen van meerjarenonderhoudsplannen. 

Tijdens de bouwfase geeft de klant zijn eisen en wensen weer. Deze zijn vooraf redelijk in te schatten door de ervaring die is opgedaan. Van meerjarenonderhoud is dit niet bekend. Om hier vooraf inzicht in te krijgen, is een enquête gehouden. Uit de enquête is af te leiden, dat men wel bezig is met onderhoud aan de woning. De kennis is echter beperkt. Mede om deze redenen is men geïnteresseerd in meerjarenonderhoud. 

Administratief gezien, geeft het voordelen om bewoners die verenigd zijn, als klant aan te nemen. Als voorbeeld hiervoor is een Vereniging van Eigenaars genomen. Voor laagbouwwoningen is hierop een alternatief; de Vereniging van Wijkeigenaars. Het initiatief voor een wijkvereniging, moet wel bij de bewoners liggen en niet bij de aannemer. In Nederland zijn voorbeelden te noemen van goedlopende wijkverenigingen. Eén daarvan is  “de Rode Karper” uit Spijkenisse.

Voor het aanbieden van het plan, moet met een aantal punten rekening gehouden worden. Namelijk met het moment van aanbieden, presentatie naar de klant, wat wordt aangeboden en door wie het wordt aangeboden.

Een goede optie zou zijn, om het in eerste instantie als een service aan te bieden bij oplevering van nieuwbouwwoningen. Het plan is tastbaar, men raakt er bekend mee en er is voor de klant een betere afweging mogelijk van voor- en nadelen.

7. Eindconclusie en aanbevelingen

7.1 Eindconclusie

Noodzakelijk onderhoud aan particulier woningbezit komt vanzelf naar voren. Materialen en bouwdelen verouderen, waardoor werkzaamheden gedaan moeten worden om het materiaal of bouwdeel weer te upgraden. Daarom is het goed  om meerjarenonderhoud voor particulieren door een specialist (BAM) nader te laten bekijken.

Daarnaast is planmatig meerjarenonderhoud een vorm van continuïteit voor de aannemer, waardoor er een zekerheid is in de jaarlijkse omzet. 

Vanuit de markt is er interesse in meerjarenonderhoud. Maar uit de gehouden enquête blijkt dat men verschillende verwachtingen heeft. Ook weet men niet volledig wat onder onderhoud verstaan wordt. Om misverstanden te voorkomen, zullen met behulp van promotie en presentaties, deze begrippen helder geformuleerd dienen te worden. Hierbij moet uitgelegd worden wat de woningeigenaar verwachten kan van het bedrijf.

Uit de vergelijking van meerdere meerjarenonderhoudsplannen en klachtenonderhoud, blijkt dat klachtenonderhoud duurder uitvalt dan meerjarenonderhoud, zelfs wanneer het plan gedeeltelijk wordt uitgevoerd met behulp van onderaannemers. Daarnaast heeft de particulier vooraf een duidelijk beeld van de te nemen maatregelen en de daarbij behorende kosten. De kans dat de woningeigenaar dan nog voor verrassingen komt te staan, is hierdoor minimaal. 

Deze punten samen met een goede begripsomschrijving en uitleg van de noodzaak van onderhoud, zullen aan de woningeigenaar overgebracht moeten worden. 

Dit kan met behulp van advertenties. Het nadeel van deze vorm van promotie, is dat er te weinig omschreven kan worden wat meerjarenonderhoud inhoud. Meerjarenonderhoud is een breed begrip en er komt veel bij kijken. Voor de particuliere woningeigenaar kan dit, als leek zijnde, moeilijk te bevatten zijn. In een presentatie zal het meerjarenonderhoud voor de particulier, meer tot zijn recht komen. 

De timing van deze presentatie is een belangrijk punt. Voor nieuwbouwprojecten kan deze het best gehouden worden tijdens de informatie-avond. De nieuwe eigenaars hebben dan nog de volledige aandacht voor hun nieuwe stek en zijn bezig met inrichten en het leefbaar maken en houden van de woning. Wordt het eerder gepresenteerd, dan is men nog onvoldoende bezig met de woning en zijn er teveel onzekerheden, zoals “kan het geheel gefinancierd worden”. De presentatie moet ook niet na oplevering gehouden worden. Woningeigenaren hebben geen rekening gehouden met een extra uitgave aan de woning na oplevering. Deze bewoners hebben dan geen financiële ruimte meer. Een woning is voor veel mensen een forse investering. Daarbij hebben eigenaars mogelijk onprettige ervaringen opgelopen zoals het laat of onvoldoende opleveren van de woning, of een “slechte” behandeling bij de dienst nazorg. De eigenaars willen niet langer verbonden zijn met BAM en kiezen er voor om niet met BAM in zee te gaan, wat betreft meerjarenonderhoud.

Een volgend aandachtspunt voor de presentatie is, wat er gepresenteerd gaat worden, door wie wordt dit gedaan en wat houdt het plan precies in. Onderhoud staat los van nieuwbouw. Deze twee bouwstromen zijn ook niet te vergelijken met elkaar. Het meerjarenonderhoudsproces kan om deze reden onvoldoende uitgelegd worden aan de particulier door mensen die niet met onderhoud bezig zijn. Werknemers gericht op nieuwbouw moeten deze uitleg dan ook niet geven. De presentatie kan zo gemaakt worden dat dit voldoende verteld, maar voor beantwoording van de vragen, moeten toch concrete antwoorden gegeven worden. Worden deze vragen vaagjes of onvoldoende beantwoord, dan zullen minder mensen geïnteresseerd zijn in meerjarenonderhoud. Als je van iets onvoldoende kennis hebt, en de instelling die je erbij wil helpen deze kennis wel heeft, maar niet gericht vragen kan beantwoorden, dan zul je niet met deze instelling in zee gaan. 

De geïnterviewden hebben aangegeven dat men betaalt voor onderhoudswerkzaamheden. Deze mensen hebben onvoldoende kennis om deze werkzaamheden zelf uit te voeren. De woningeigenaren kunnen met behulp van het meerjarenonderhoudsplan geld besparen. Door te weten wat ze wanneer moeten doen, kunnen kosten veelal beperkt blijven. Zeker met een duidelijke omschrijving van de werkzaamheden. 

Zoals BAM heeft aangegeven, wil het bedrijf zo veel mogelijk mensen bereiken, met zo weinig mogelijk middelen en tussenpersonen. Met een wijkvereniging is dit voor laagbouwwoningen mogelijk. Maar dit kan niet aan mensen verplicht worden. Tijdens de al gehouden presentaties en informatie-avonden, kan wel het principe van een wijkvereniging toegelicht worden, samen met de redenen waarom BAM een wijkvereniging prefereert. Uiteraard ook met de voor- en nadelen voor de consument. Het initiatief voor de wijkverenigingen moet bij de bewoners zelf liggen. Anders werkt de vereniging niet. Wel kan BAM Woningbouw richtlijnen geven. De grootte van de wijkvereniging, per type woning en het opstellen van statuten. Om het overzichtelijk en duidelijk te houden, over de gang van zaken binnen een vereniging, zijn deze nodig. Maar zonder verenigingsverband is een opdracht vanuit een groep ook mogelijk. Bij deze vorm van “vereniging” staat niet vast wie de verantwoordelijken zijn. Voor de financiële afwikkeling, heeft dit voor het bedrijf geen gevolgen. Maar een groep in verenigingsverband schept duidelijkheid voor iedereen.

Organisatorisch voor BAM geldt dat de meerjarenonderhoudsplannen het makkelijkst en snelst per woningtype gemaakt worden. De onderlinge verschillen binnen de woningtype zijn zo minimaal, dat dat verder weinig uitmaakt. Per woningtype wordt dan één meerjarenonderhoudsplan gemaakt. Om voor iedere woning apart een plan te maken, kost te veel tijd en is onnodig. Het plan is een advisering en een richtlijn. 

Het opstellen van de meerjarenonderhoudsplannen, gebeurt bij de afdeling Onderhoud & Renovatie, eventueel met medewerking van de werkvoorbereiding. Deze afdeling kan ondersteuning bieden bij nieuwe projecten. De werkvoorbereiding is van alles, met betrekking tot het werk, op de hoogte. Eventueel kan een grove opzet van het meerjarenonderhoudsplan gemaakt worden door de werkvoorbereiding.

De verschillende meerjarenonderhoudsplannen zijn geheel hetzelfde opgebouwd, namelijk:

· inventarisatie materialen en bouwdelen;

· conditiemeting;

· toevoegen van kosten en cycli.

Dit meerjarenonderhoudsplan is goed te combineren met klachtenonderhoud en een beheerplan. Welk klachtenonderhoud opgenomen wordt in het plan, moet duidelijk omschreven worden. Het overige klachtenonderhoud moet qua kosten van het plan gescheiden blijven. Net als garanties en de servicetermijn. Deze kosten en werkzaamheden vallen in verschillende groepen. Dit is ook belangrijk om naar de klant toe te melden. Door inspecties en dergelijk voor het onderhoudsplan, worden mankementen eerder geconstateerd. Enkele hiervan kunnen onder garantiewerk vallen. Deze kosten zijn voor de aannemer en niet voor de woningeigenaar.

De garanties hebben al een afzonderlijk administratie. Dit moet in stand gehouden worden. Ook voor klachtenonderhoud moet een aparte administratie/ registratie komen. Met behulp van een één-loketservice-dienst, waar klachten gemeld kunnen worden, kan dit uitgevoerd worden.

Het meerjarenonderhoudsplan voor bestaande bouw, verschilt niets met nieuwbouw. De start van de plannen zijn anders, maar zodra het plan loopt, zijn er geen verschillen. Voor bestaande woningbouw geldt, dat de eerste conditiemeting gebruikt wordt om te bepalen in hoeverre de woning opgeknapt moet worden. Voor de start van het meerjarenonderhoudsplan, dient deze wel te zijn geüpgraded naar conditiescore 2 of 3. Vanuit deze score wordt het onderhoudsverloop bepaald. Vanaf dit punt is het verloop van meerjarenonderhoudsplannen gelijk.

Wel moet opgemerkt worden dat de gegevens voor bestaande woningen, anders zullen zijn dan bij nieuwbouw. Vanuit nieuwbouw geldt de cyclus vanaf conditiescore 1. Bij bestaand is het materiaal in score al teruggezakt naar minimaal 2. De cyclussen voor nieuwbouw zijn daarom langer. Deze gegevens kunnen niet gemengd worden met gegevens voor meerjarenonderhoudsplannen voor bestaande bouw. 

Omdat de consument het nogal tegen kan vallen, wat men krijgt voor hun geld, kan het een extra aandachtspunt zijn om de ontwikkelingen rondom meerjarenonderhoud te volgen. Dit moet niet alleen beperkt worden tot de bouwtechnische kant. Ook financiering en de sociale ontwikkeling, spelen een belangrijke factor. Kennis over subsidiëring is hiervan een voorbeeld. Kan de consument hierover ingelicht worden, dan kan de drempel om de volgende stap te nemen, het aangaan van een meerjarenonderhoudscontract,  verlaagd worden. De aannemer geeft hiermee ook aan, dat er meegedacht wordt met de consument. Deze aanpak zal zeker ten gunste zijn van de aannemer. 

Naast het kennis opdoen van subsidiëring, kunnen overige gemeentelijke en landelijke regelingen over meerjarenonderhoud nader bekeken worden. Veel initiatieven worden door gemeenten zelf genomen met betrekking tot planmatig onderhoud. Zij zijn er zelf mee bezig en een goede ontwikkelde dienst voor uitvoering van planmatig onderhoud, kan nog meer continuïteit opleveren. Nieuwe regelingen worden op dit moment nog niet opgezet omdat er vanuit de Overheid onvoldoende geld voor is, maar in de toekomst zullen deze regelingen er zeker weer komen. De burger neemt zelf onvoldoende initiatief en daarom worden landelijke en gemeentelijke regelingen getroffen met betrekking tot onderhoud van particulier woningbezit.

Het aanbieden van planmatig onderhoud aan particulieren gaat veel tijd kosten. Voordat aan alle eisen en wensen van de klant kan worden voldaan, zal veel geïnventariseerd moeten worden. Ook voordat een database volledig is, zal er veel tijd verstreken zijn. 

Voor het meerjarenonderhoud zullen er enkele knelpunten voor de aannemer zijn. Allereerst is er de concurrentie. Deze hebben net als de aannemer, ook veel kennis op het gebied van planmatig onderhoud en dan met name op het gebied van onderhoud via woningbouwverenigingen en appartementencomplexen. Voor laagbouw valt de concurrent weg. Geen andere instelling is geïnteresseerd in het adviseren over meerjarenonderhoud aan particulieren. Maar voor de grotere werken zijn deze er wel. Enkele concurrenten zijn geheel gericht op het beheer van VvE’s. Andere geheel gericht op het bouwkundig onderhoud van deze woningen. BAM heeft op deze concurrenten voor dat bij nieuwbouwprojecten de benodigde kennis geheel in huis is en van de woning precies weet wat er gewijzigd is of fout gegaan is tijdens de bouw. 

Wat een ander belangrijk knelpunt is, is het contact over onderhoudsplannen van de verschillende onderaannemers. Het aantal onderaannemers dient zo beperkt mogelijk gehouden te worden. Dit is duidelijk voor het beheer van de woningen. Daarbij moet er vanuit de werkvoorbereiding meer activiteiten gedaan worden, om garanties en onderhoudsadviezen van de onderaannemers los te krijgen.

Hier gaat veel tijd in zitten, waardoor het meerjarenonderhoudsplan te laat klaar zal zijn. Essentiële gegevens voor onderhoud komen uit deze adviezen.

7.2 Aanbevelingen

Het meerjarenonderhoud voor particulier woningbezit, moet gedaan worden. Veel mensen hebben onvoldoende kennis op het gebied van onderhoud. Zij kunnen geholpen worden door hun kennis te verbreden, mede door middel van de advisering van meerjarenonderhoud. 

Deze advisering moet niet te bouwkundig en technisch opgesteld zijn. Je hebt altijd nog te maken met niet-bouwkundigen. De kennis die de aannemer heeft opgebouwd in de loop der jaren, kan met deze mensen gedeeld worden. 

De termijn dat het meerjarenonderhoudsplan ingaat, zal het beste zijn na de servicetermijn van het bouwwerk. Deze termijn duurt drie maanden. Alles wat binnen deze periode aan onderhoud of wijzigingen gedaan moet worden, is voor rekening aannemer. Na deze periode heeft de woning nog steeds conditiescore 1. Het meerjarenonderhoudsplan gaat hiermee niet te laat in. De kans dat kosten onder de verkeerde kostenpost komen te staan wordt hierdoor verkleind. 

Voor bestaande woningen kan het plan direct, na upgraden van de woning,  ingaan. Om het plan effectief te maken dient wel eerst de upgrading gedaan te zijn, voordat het meerjarenonderhoudsplan zelf gemaakt wordt. 

Het stimuleren van wijkverenigingen zal zeker positief zijn voor BAM. De wijken zijn meer met elkaar betrokken waardoor men meer met de wijk en de daarbij behorende delen bezig zijn. Hier hoort ook de uitstraling van de wijk en de staat van de woningen bij. Onderling wordt het plegen van onderhoud gestimuleerd. Het meerjarenonderhoudsplan werkt dan als ondersteunend middel. 

Het klachtenonderhoud kan deels gecombineerd worden met meerjarenonderhoud. Maar de kosten voor klachtenonderhoud dienen wel gescheiden te blijven van meerjarenonderhoud. Het klachtenonderhoud moet daarom apart geregistreerd en geadministreerd worden. Nu is op de afdeling Onderhoud & Renovatie al een één-loketservice. Deze wordt gebruikt voor klachtenonderhoud van woningbouwverenigingen. Om het klachtenonderhoud voor meerjarenonderhoud uit te voeren, zal deze service uitgebreid kunnen worden, of voor meerjarenonderhoud een aparte één-loketservice. Wordt het apart gedaan, dan kunnen meldingen en vragen voor en over meerjarenonderhoud en klachtenonderhoud samen genomen worden.

Om de klant voldoende zekerheid te kunnen geven, dat BAM niet uit is om eigen bouwfouten te verdoezelen, kan het een tip zijn om een extern persoon regelmatig controles te laten uitvoeren op de gedane werkzaamheden. Hiermee kan bepaald worden of het werk voldoende is uitgevoerd. Ook kan dit nuttig zijn om conditiemetingen te laten doorlichten, waarmee bepaald kan worden dat op een juiste manier de condities bepaald worden. Hiermee kan de klant verzekerd worden van een goede service van uit BAM en schept een betere vertrouwensband.

Het presenteren van het meerjarenonderhoud naar de klant toe, moet op het juiste moment gebeuren. De klant moet hiermee rekening houden met zijn financiën en hiervoor geld over hebben. Wordt dit op het verkeerde moment gepresenteerd, dan zullen minder mensen interesse hebben of interesse kunnen tonen in meerjarenonderhoud. 

Veel woningeigenaren zijn al bezig met onderhoud. De nadruk hoeft hiermee niet gelegd te worden op het belang van onderhoud. De nadruk moet vooral gelegd worden op het voordeel van een meerjarenonderhoudsplan. 

Om het beheer van het meerjarenonderhoudsplan gemakkelijk in de hand te houden, moet bij de inkoop al rekening gehouden worden met de inkoop van materialen en het uitbesteden van het werk. Vanuit de inkoop moet gezorgd worden voor zo min mogelijk variatie binnen de onderaannemers. Het beheer wordt door een verscheidenheid aan onderaannemers bemoeilijkt. Zowel voor de aannemer als voor de woningeigenaar. 

In het inkoopcontract van de materialen en diensten van de onderaannemer, 

kan al melding gedaan worden van een eventueel meerjarenonderhoudsplan. Zijn zij als onderaannemer hierin geïnteresseerd, dan kan dit direct aangegeven worden. De onderaannemer weet vooraf dat deze mogelijkheid eraan komt en kan tegen het opleveren aan, deze voor zijn werkzaamheden opstellen. Heeft de onderaannemer geen interesse, dan kan BAM op tijd op zoek gaan naar een andere onderaannemer voor het meerjarenonderhoud. Hiervoor wordt er voldoende tijd gecreëerd om een ander te zoeken en komt de afdeling later minder in tijdsnood. 

Voor het verwerken van terugkomende gegevens en voor het snel opzetten van een passend meerjarenonderhoudsplan, heeft een database zijn voorkeur. In deze database worden alle gegevens bijgehouden met betrekking tot meerjarenonderhoud. Ook de bewerkingen en omschrijvingen van de materialen of bouwdelen kunnen hiermee simpel verwerkt worden. 

Gaan andere vestigingen zich ook bezighouden met meerjarenonderhoud, dan kunnen de gegevens onderling uitgewisseld worden. Voor het gehele bedrijf werkt dit efficiënter en hierdoor kan de database vaker geüpdate worden. 

Voor het opstellen van plannen voor nieuwbouwprojecten, werkt het efficiënter om de werkvoorbereiding al een grove opzet te laten maken. Deze grove opzet bestaat uit alle materialen en bouwdelen die in het bouwwerk opgenomen zijn. Dit is een kleine uitbreiding op de inkoop-/ onderaannemerslijsten die door de werkvoorbereiding gemaakt worden. Per onderaannemer wordt al aangegeven wat er ingekocht wordt. Deze inkopen dienen beter en uitgebreider omschreven te worden, zodat deze bruikbaar zijn voor meerjarenonderhoud. Beide worden ook nog eens in Excel opgemaakt, waardoor gegevens uit de onderaannemerslijst gekopieerd kunnen worden. 

Daarbij heeft het voordelen om de werkvoorbereiding erbij te betrekken, omdat deze alle contacten al gelegd hebben met onderaannemers. De werkvoorbereiding geeft bij de betreffende personen van de onderaannemers aan, wanneer de garantieverklaringen en onderhoudsadviezen binnen moeten zijn. Dit kan gecombineerd worden met de onderhoudscontracten. Voor enkele onderaannemers wordt dit al gedaan, zoals de liftleverancier en -installateur. 
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Inventariseren van benodigd onderhoud


Stukken worden aangeleverd door afdeling Werkvoorbereiding of door woningeigenaar.





Eigenaar wil onderhoudsplan


BAM biedt deze aan en dus neemt de eigenaar contact op met BAM.





Overleggen met onderaannemers





In geval van bestaande woning wordt een inspectie uitgevoerd op woning, conditiemeting
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Randvoorwaarden maatschappij
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Doelen





Randvoorwaarden locatie
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Middelen





secretariaat





werkvoorbereiding





Tussengesprek met eigenaar


De eigenaar beoordeelt het plan. Voldoet het plan aan zijn wensen of moeten er wijzigingen aangebracht worden.





Opstellen meerjarenonderhoudsplan


De gegevens die aangeleverd zijn, de constateringen uit de conditiemetingen en de keuzes van de eigenaar, worden verwerkt in een meerjarenonderhoudsplan





hoofd bedrijfsbureau





Gesprek met eigenaar voeren


Eigenaar maakt een keuze uit de mogelijkheden die de aannemer aangeeft en wat de wensen van de eigenaar zelf zijn.





Aanpassingen doen


Gegevens van het tussengesprek verwerken





Plan voldoet aan eisen eigenaar


Het meerjarenonderhoudsplan treedt in werking





inkoop





Jaarlijkse update van het meerjarenonderhoudsplan





Inventariseren van :


Bouwdelen


Materialen


Hoeveelheden








Prestatie-eisen waar woning aan moet voldoen, vastleggen.





Inspectie uitvoeren op woning.


Van bepaalde bouwdelen wordt de conditie bekeken. Gekeken wordt naar:


de omvang;


de intensiteit en;


de ernst 


van de vermindering van het bouwdeel.





De resultaten van de inspectie worden vergeleken met de vooraf gestelde prestatie-eisen.
































Jaarlijks





Naar aanleiding van het vergelijk wordt een prioriteitenlijst opgesteld.





Prioriteitenlijst verwerken in tijd met overige werkzaamheden-> meerjarenonderhoudsplan en jaarplanning.





Uitvoeren van werkzaamheden die ingepland staan.





administratie





P & O





projectleiders





hoofduitvoerders





uitvoerders





timmerlieden





renovatie & onderhoud





Nazorg
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calculatie





overleggen met klant





�











�





�





�





�





�





�





Conditiescore bepalen





Meerjarenonderhoudsplan opstellen





Eisen en wensen afwegen op mogelijkheden





Totaal 3 werkdagen
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� Opmerking op vraag 1 en 2: In beide vragen is “per maand” opgenomen. Het is echter moeilijk te definiëren hoeveel tijd en geld men precies besteed per maand, omdat dit per maand zeer verschilt. Niet alle onderhoudswerkzaamheden nemen een gelijk aantal uren in beslag en zijn ook niet gelijk in kosten. 
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