Management

Kwaliteit garanderen
met onderhoudsplan

Bouwbedrijven zouden bouwwerken niet alleen moeten
produceren maar ook onderhouden. Onderhoudsgarantie en
afspraken daarover zijn vast te leggen in een onderhoudsplan. Een
bouwer zal de kwaliteit tijdens de bouwfase goed bewaken om het
onderhoud te kunnen garanderen.

Als je een auto koopt, krijg je niet alleen een
beschrijving van de noodzakelike onder-
houdsactiviteiten, maar zelfs garantie voor
gebreken aan bepaalde onderdelen. Van
ontwerp tot distributie is er sprake van een
samenhangende keten. In de bouw, vooral
in de woningbouw, spelen diverse deelne-
mers een rol. Dit maakl de kwaliteitsbewa-
king ingewikkelder en pleit des te meer voor
een procesmatige benadering [1]

In dit artikel richien we ons op' één aspect
van de kwaliteit en wel de duurzaamheid of
het onderhoud. Uiteindelijk gaat het in de
woningbouw om een produk! dat een lange
levensduur heefl, variérend van 50 tot 100
jaar. De huidige deelnemers in het bouwpro-
ces bekijken dit kwaliteitsaspect vanuit een
uiteenlopende tijdsscoop.

De overheid heeft in de afgelopen decennia
de neiging gehad zich te beperken tot het
moment van tolstandkoming; ook ontwer-
pers hebben niet direct de gewoonte gereali-
seerde produkten in hun gebruik en beheer
te volgen; bouwbedrijven richten zich vooral
op de garantieperiode(n). Alleen de gebrui-
ker en exploitant hebben in de praktijk altijd
te maken metl tekortkomingen van de onder-
houdskwaliteil en gevolgen van hoge onder-
houdskosten [2].

De sociale verhuurders hebben, na de haus-
se in de nieuwbouwproduktie van de afgelo-
pen decennia, steeds meer belangstelling
getoond voor onderhoud en de bewaking er-
van, Niet verwonderlijk, als we beseffen dat
de gemiddeide leeftijd van hun woningbe-
stand bijna 25 jaar is en ze met grote onder-
houdsuitgaven te maken krijgen.

Het antwoord s in eerste instantie een stan-
daardbestek, dat onderhoudsarme materia-
len voorschrifft. De oplossingsgerichte werk-
wijze leidt misschien op korte termijn ot een
reductie van onderhioudskosten, maar is
geen antwoord op het prableem. We pleiten
daarentegen voor een systematische en pro-
cesmatige benadering van het onderhoud
via onderhoudsbewaking tijdens het plan-
proces en hel opstellen van onderhouds-
plannen. Tevens gaan we in op de mogelijk-
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heid dat bouwbedrijven niet alleen het pro-
dukt maken, maar ook een deel van het on-
derhoud voor een bepaalde periode en voor
een vast bedrag garanderen.

Onderhoud tussen activiteiten
en kosten

Als meerdere deelnemers over anderhoud
spreken, ontstaat er al gauw spraakverwar-
ring. In de pers verschijnen alleriei termen,
varierend van groot onderhoud, buitenge-
woon onderhoud tot klein onderhoud of
kiachtenonderhoud.

Hier beperken we ons tot het technische on-
derhoud: 'Het geheel van alle technische en
organisatorische acties die erioe dienen een
bouwwerk in een technische staat terug te
brengen of te behouden, waardoor het
bouwwerk gedurende een bepaalde ge-
bruiksperiode functioneel en technisch kan
blijven voldoenaan het pakkel van eisen dat
aan het huidige materiéle concept ten grond-
slag ligt* [3].

Verder richten we ons op het geplande on-
derhoud. Met andere woorden, onderhoud
dat op basis van verwachtingen wordt geor-
ganiseerd en uitgevoerd en tevoren kan wor-
den vastgelegd in een onderhoudsplan,
Het onderhoud vormt een belangrijke postin
de totale exploitatiekosten, Uitgaande van
een exploitatieperiode van 50 jaar bedraagt
het circa 14 % (tab. 1) [4]. De tijdspernode
die in die beschouwing betrokken wordt, is
van grote invioed op de jaarlijkse, gemiddel-
de anderhoudskosten en op de onderhouds-
activiteiten. In tab. 2 en 3 zijn de onder-
houdskosten die gemiddeld per jaar, per wo-
ning moeten worden gereserveerd bij oplo-
pende beschouwingsperioden, aangege-
ven.

Onderscheid Is verder gemaakt tussen drie
soorten onderhoudsactiviteiten: verzorgen,
partieel herstellen en vervangen. Hieruit blijkt
dat de onderhoudsactiviteiten ‘verzorgen' en
‘partieel herstellen’ bijna onafhankelijk zjn
van de beschouwingsperiode en dat vervan-
gen na tien [aar sterk toeneemt. De verschil-

lende deelnemers becordelen de cijfers uit-
eenlopend, afhankelijk van de tijdsscoop.
Hiermee houden dus ook de eisen of uit-
gangspunten verband, die in de opeenvol-
gende fasen van het planproces worden ge-
hanteerd.

Verder hebben diverse elementen van ge-
bouw en installatie een verschillende invioed
op de onderhoudskosten, zowel in de tijd als
qua onderhoudsactiviteiten. Bij voorbeeld de
afbouw, afwerking en cv- en warmtapwater-
installatie zijn te zamen verantwoordelijk voor
70 2 80 % van de onderhoudskosten bij een
beschouwingsperiode van 50 jaar. Hanteren
we echter een periode van vijf jaar, dan ko-
men bijna alle onderhoudskosten voor reke-
ning van deze elementen (tab. 4) [5].

Onderhoudshewaking

Tijdens elke fase van het planproces worden
beslissingen genomen die consequenties
hebben voor het toekomstig onderhoud (tab.
5). De onderhoudskosten van het gebouw
en de installatie worden in principe bepaald
aan de hand van de belangrijkste factoren,
te weten: materiaalgebruik van de diverse
bouwdelen. aantal en soorl aansluitingen,
materiaalgebruik van de aansluitingen, Hier-
bij zij opgemerkt, dat we het kwaliteitsaspect
duurzaamheld of onderhoud altijd kunnen
uitdrukken in kosten.

Evenals iedere andere kostenbewaking

loopt het bewaken van de onderhoudskos-

ten van globaal naar specifiek. Door het han-
teren van een referentie bij hel begin van het
proces kunnen tot en met het bestek de on-
derhoudskosten worden bepaald door de al-
wijkingen van de referentie aan te geven. Be-
kijken we de achtereenvolgende werkzaam-
heden, dan Kkrijgen we het volgende beeld:

— Programma. Aan de hand van eente Kie-
zen referentie een budget opstellen voor
de onderhoudskosien.

— Lokatie. Vooral aandacht besteden aan
het aantal en mogelijke soarien aansiui-
tingen

— Woningontwerp. Hier vindt een afweqging
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1 Exploitatieposten gedurende gehele exploitatie-
periode

Stichtingskosten f 113.628,- ( 59)

Vaste kosten B8 %0

Energiekosten 16 96"

Onderhoudskoslen 14 9% (gem @arkosten
11259

Adm. beheerkosten 3%

Totale exploitatiekosien f 192,185, (100)

* isolatie volgens MBV

5 Beslissingen lijdens planproces en onderhouds-
kosten

Tiidens het planproces moeten er beslissingen worden
genomen die direcie gevaigen hebben voor de onder:
houdskosten.

Programma van eisen (programma-van-eisen-plan)

01. Bawoningswijze 000

02 Differentatie, uitgedrukt in woninggrootte
{santal kamersiverbiijfseenheden)

03. Woongebouwtype

04. Aantal woningen/eenheden

Lokatie (stedebouwkundig plan)

05, Vorm en grootte van lokatiels)

08, Ligging en aard van lokahe(s)

07. Vorm van bouwbiok (lengte. hoogte en onder-
doorgangen)

Woningontwerp (cascoplan, plattegrondplan

detallplan

08. Dakvorm

09, Plaats berging

10. Woninggrootte

11. Woningindeling (vooral travesbresdia)

12. Materiaalopbouw X ’

13. Installate

Atstemming en uitvoering (afstemmingsplan)

14 Aanbestedingsvorm

é o Q D§8

{g §§°8°8

Mogelijke kosteninvioeden, utgedruk! in gemiddelde jaar-
kosten/woning

o minimaal of geen invioed

00 I 10.-

ooco f 10, - [ 50-

oooa ! 80~ f 100,

ocoooa > - f 100.-

plaats tussen allerlei afternatieven. Naast
kapvorm, aan- en opbouwen, gevelinde-
ling en -geleding, spelen de toe te passen
materialen een rol.

— Afsternming en uitvoering. Beoordeling
van de invioed van de uitvoering op de
duurzaamheid.

Onderhoudsplan

Het onderhoudsplan omyat gegevens over
gewenste kwaliteit, te verrichten onder-
houdswerkzaamheden en noodzakelijke fi-
nanciéle middelen. Om hiertoe te kemen, zijn
de volgende stappen nodig:
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2 Gemiddelde geplande [aarlijkse onderhoudskosten van een eengezinswaning bij verschillende le beschouwen
exploitatieperioden (referantiewoning Stichting Bouwhulp)
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te beschouwen exploitatieperiode in jaren

3 Geplande onderhoudskosten en exploitatieperiode (referentis-eengezinswoning, gemiddelde jaarkosten

uitgedruk? in guldens van nu)

Exploitatieperiode 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 Gemiddeld
in jaren (exploita-
Onderhouds- tieperiode
aktiviteit 20 Um 50
jaar)
Verzorgen 246 246, 185 200, 202, 194 193 193. 191, 191,- 185~
Partieel hersted 40- 189, 226 289 284, 291, 292 298 287, 282-290- 485
Vervangen -- 35- 224- 243, 327- 4B6- 4B5- 552- 560, 652-nwvi
Germiddelde
jaarkosten 286 470 645- 732- B13. 971- 970 1.043- 1.038.- 1.125.- nvi
4 Verdeling van de geplanda onderhoudskosten over de verschillende elementen bij
een beschouwingsperiode van 5 en 50 jaar [5]
Beschouwingsperiode . 5 |aar 50 jaar
S8 Omschrijving eenge- portiek eenge- portiek
koge zins zins
Misbaksel van de = .
maand 29 Bovenbouw 0 % 0 % 95% 91%
as Albouw 399% 437% 253% 3I36%
49 Afwerking 0 % B3% 175% 152%
59 Instailatie (c.v.) 468% 4809 264% 302%
B9 Installate 0 % 0 % 63 % 7.0%
79 Vaste inrichting 0 % 0 % 34% 38%
80 Terrein 133% 0 % 98% 1.4 %
Totaal in 8% 100 % 100 % 100 % 100 %%
Tataal in guldens 1286 (282- (1125~ 1011~

pamiddelde jaarkosten

— verzamelen van uitgangspunten van de
gebruiker en exploitant met betrekking tot
de gewenste kwaliteit, zodat een norm in
functionele zin kan worden vastgelegd;
van gegevens met betrekking tot gebouw
en installaties door middel van be-
studeren van bestek, inspecties en van
gegevens, respectievelijk met betrekking
tot de financiéle middelen;

— opstellen van normen resp. maatstaven
voor kosten en kwaliteit;

— opstellen van een besluitvormingsproce-
dure voor het ontwikkelen van het onder-
houdsplan en voor de bijstelling in de tijd;

— opstellen van verschillende alternatieve
onderhoudsplannen en ze voorzien van

kostenramingen en loetsen aan de uit-
gangspunten,

— kiezen van een onderhoudsplan, voorzien
van een financieel plan en van een be-
sluitvormingsprocedure in de tijd;

— vartalen van hetl onderhoudsplan in een
agtiviteitenplan voor de komende vijf &
tien jaar; onderscheid wordt hierbij ge-
maakt tussen gepland onderhoud en niet-
planmatig onderhoud (klachtenonder-
houd en mutatie-onderhoud).

Een onderhoudsplan bestaat uit de volgen-

de onderdelen

— Een prognose van de onderhoudskosten
voor de resterende exploitatieperiode, uit-
gedrukt in gemiddelde jaarlijkse onder-
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houdskosten per element en uitgesplitst
naar de verschillende onderhoudsactivi-
teiten.

— De onderhoudsaanpak voor vijf of tien
jaar, waarbij de activiteiten van de ver-
schillende deelnemers worden aangege-
ven en tevens het budget ervan. De on-
derhoudswerkzaamheden zijn per ele-
ment aan te geven en uit te splitsen naar
de verschillende onderhoudsactiviteiten.
De te verrichten werkzaaheden kunnen
worden vertaald in een voorstel voor de
organisalie van het onderhoudsproces.

— Een beslissingsmodel, mel daarn aange-
geven beslissingen in de tijd, gerelateerd
aan kosten- en kwaliteitsconsequenties.

Kosten in de tijd

Bij de beocordeling van de onderhoudskos-
ten en de afweging van verschillende alter-
natieven hebben we met alleriel ontwikkelin-
gen in de tijd te maken. Het gaat hier om ren-
te- en prijsontwikkelingen (huur, bouwkos-
ten, energieprijs, adminisiratiekosten). Om te
kunnen rekenen moeten we aannames doen
voor de ontwikkeling van de variabelen in de
toekomst, Hoe groter de tijdstermijn die in de
beschouwing wordt betrokken, hoe groter
het mogelijk verschil tussen de aangenomen
en feitelijke waarden.

Op basis van de ontwikkelingen in de afgelo-
pen jaren en de huidige toekomstverwach-
tingen, zjn scenario’'s op te stellen, waarin
voor de verschillende variabelen samenhan-
gende aannames worden gedaan. Omdat
de uitgaven voor onderhoud op verschillen-
de momenten in de tijd worden gemaakt,
moeten we ze vergelijkbaar maken. Hiervoor
passen we de 'constante-waarde’-methode
toe. De methode maakt het mogelijk kosten
in de toekomst toe te rekenen naar de huidi-
ge waarde.

Onderhoudsplan endeelnemers

Een logisch vervolg van een procesmatige
kwaliteitsbewaking tijdens ontwerp en uitvoe-
ring is hel opstellen van een onderhouds-
plan. Alle informatie over het gebouw is dan
immers bekend [6]. De vraag is nu. welke
deelnemer is hiervoor de aangewezen fi-
aguur? In de inleiding is reeds gesteld, dat de
tijdsscoop van de diverse deelnemers zeer
verschilt bij de huidige verhoudingen en
taakverdelingen in de bouw. In dit kader plei-
ten we ervoor dat bouwbednjven en ontwer-
pers niet alleen worden betrokken bij de pro-
duktie van de woningen, maar ook bij de in-
standhouding. Zij kennen het produkt door
en door. In het verleden. toen de sociale ver-
huurders nog geen uitgebreide werkappara-
ten bezaten, was het geen uitzondering dat
het bouwbedrijf niet alleen de woningen pro-
duceerde, maar ook een functie had bij het
onderhoud [7]. Op dit moment is de situatie
echter anders en dus ook de omstandighe-
den waaronder dit kan gebeuren. Voor de
explotant en gebruiker is deze constructie
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Verhoogde kans ap houtrol. Extra aandach! voor
verzorgen en partieel herstelien

alleen interessant ais het bouwbedrijf zich
ook garant stelt om het onderhoud een be-
paalde tijd, bij voorbeeld vijf of tien jaar, te-
gen een bepaald bedrag uit te voeren. Dus
de kwaliteit voor een bepaalde periode ga-
randeren. Als het bouwbedrijf onderhoud
moet garanderen voor een tevoren vasige-
steld bedrag, dan zal hij daarmee automa-
tisch ook de positie van kwaliteitsbewaker tij-
dens het planproces claimen. Deze verschui-
ving van taken zal lang niet altijd gewenst
21|,

Onderhoudskosten zijn pas definitief vast te
stellen na afronding van de planfase. Directe
bemoeienis met het plan is dus niet noodza-
kelijk. Het bouwbedrijf kan op basis van het
plan de onderhoudskosten begroten en
beoordelen. Dit levert dan een vast bedrag
op.

Als we het over het uitbesteden van het on-
derhoud aan het bouwbedrijf hebben tegen
een vast bedrag, dan zal het accent in eerste
instantie moeten liggen op verzorgend on-
derhoud en partieel herstel. Dit onderhoud
houdt ook direct verband met de kwaliteit
van de uitvoering. Wel zullen er grenzen
moeten worden gesteld. Een dergelijke over-
eenkomst zal zich vooral moeten richten op
die elementen waarop intensief gebruik ge-
ringe invioed heeft. Te denken valt aan de
buitenwanden, daken en installaties. Hieron-
der valt in geval van de referentiewoning cir-

Aanlasling voegwerk door onjuist gootdetail
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houdskosten per element en uitgesplitst
naar de verschillende onderhoudsactivi-
teiten.

— De onderhoudsaanpak voor vijf of tien
jaar, waarbij de activiteiten van de ver-
schillende deelnemers worden aangege-
ven en tevens het budget ervan. De on-
derhoudswerkzaamheden zijn per ele-
ment aan te geven en uit e splitsen naar
de verschillende onderhoudsactiviteiten.
De te verrichten werkzaaheden kunnen
worden vertaald in een voorstel voor de
organisalie van het onderhoudsproces.

— Een beslissingsmodel, met daarin aange-
geven beslissingen in de tijd, gerelateerd
aan kosten- en kwaliteitsconsequenties.

Kosten in de tijd

Bij de beocordeling van de onderhoudskos-
ten en de alweging van verschillende alter-
natieven hebben we met allerlei ontwikkelin-
gen in de tijd te maken. Het gaat hier om ren-
te- en prijsontwikkelingen (huur, bouwkos-
ten, energieprijs, administratiekosten). Om te
kunnen rekenen moeten we aannames doen
voor de ontwikkeling van de variabelen in de
toekamst. Hoe groter de tijdstermijn die in de
beschouwing wordt betrokken, hoe groter
het mogelijk verschil tussen de aangenomen
en feitelijke waarden.

Op basis van de ontwikkelingen in de afgelo-
pen jaren en de huidige toekomstverwach-
tingen, zijn scenario’s op te stellen, waarin
voor de verschillende variabelen samenhan-
gende aannames worden gedaan. Omdat
de uitgaven voor onderhoud op verschillen-
de momenten in de tijd worden gemaakt,
moeten we ze vergelijkbaar maken. Hiervoor
passen we de 'constante-waarde’-methode
toe. De methode maakt het mogelijk kosten
in de toekomst toe te rekenen naar de huidi-
ge waarde.

Onderhoudsplan endeelnemers

Een logisch vervolg van een procesmatige
kwaliteitsbewaking tijdens ontwerp en uitvoe-
ring is hel opstellen van een onderhouds-
plan, Alle informatie over het gebouw is dan
immers bekend [6]. De vraag is nu, welke
deelnemer is hiervoor de aangewezen fi-
guur? In de inleiding is reeds gesteld, dat de
tijdsscoop van de diverse deelnemers zeer
verschilt bij de huidige verhoudingen en
taakverdelingen in de bouw. In dit kader plei-
ten we ervoor dat bouwbedrnjven en ontwer-
pers niet alleen worden betrokken bij de pro-
duktie van de woningen, maar ook bij de in-
standhouding. Zij kennen het produkt door
en door. In het verleden. toen de sociale ver-
huurders nog geen uitgebreide werkappara-
ten bezaten, was het geen uitzondering dat
het bouwbedrijf niet alleen de woningen pro-
duceerde, maar ook een functie had bij het
onderhoud [7]. Op dit moment is de situatie
echter anders en dus ook de omstandighe-
den waaronder dit kan gebeuren. Voor de
exploitant en gebruiker is deze constructie
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Verhoogde kans op houtrol. Extra aandach! voor
varzorgen en partieel herstellen

alleen interessant als het bouwbedrijf zich
ook garant stelt om het onderhoud een be-
paalde tijd, bij voorbeeld vijf of tien jaar, te-
gen een bepaald bedrag uit te voeren, Dus
de kwaliteit voor een bepaalde periode ga-
randeren. Als het bouwbedrijf onderhoud
moet garanderen voor een tevoren vastge-
steld bedrag, dan zal hij daarmee automa-
tisch ook de positie van kwaliteitsbewaker tij-
dens het planproces claimen. Deze verschui-
ving van taken zal lang niet altijd gewenst
21n.

Onderhoudskosten zijn pas definitief vast te
stellen na afronding van de planfase. Directe
bemoeienis met het plan is dus niet noodza-
kelijk. Het bouwbedrijf kan op basis van het
plan de onderhoudskosten begroten en
beoordelen. Dit levert dan een vast bedrag

op.

Als we het over het uitbesteden van het on-
derhoud aan het bouwbedrijf hebben tegen
een vast bedrag, dan zal het accent in eerste
instantie moeten liggen op verzorgend on-
derhoud en partieel herstel. Dit onderhoud
houdt ook direct verband met de kwaliteit
van de uitvoering. Wel zullen er grenzen
moeten worden gesteld. Een dergelijke over-
eenkomst zal zich vooral moeten richten op
die elementen waarop intensief gebruik ge-
ringe inviced heeft. Te denken valt aan de
buitenwanden, daken en installaties. Hieron-
der valt in geval van de relerentiewoning cir-
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6 Geplande onderzoekskosten voor de elementen bul-
tenwanden, daken en installaties bi] een beschouwings-
periode van tien jaar voor eengezinswoning [4]

Code Omschrijving Verhou- Gemiddel-

ding in de jaar-

% van kostenin f

totaal
311 Wandopeningen 1420 66,69
312 Ramen 9,02 42,36
313 Deuren 5,50 25,86
31 Wandopeningan buten 28,72 13491
471 Dakalw. tussenwoning 1,82 852
472 Dakaftw. kopgevel 0.78 3.68
47 Dakatwerking 260 12,20
51 Warmte-opwekking 19.71 92,58
52 Afvoervoorziening 3,55 16,66
53 Waterdistnbutie 526 24,68
54 Gasvoorziening 1,78 B36
57  Luchibehandel. voorz. 1.21 5,68
Totaal bovengenoemde 62,83 % 205,07
elemeanten

-
2 e Y

- a 1
x L & % “?4-‘
Kans op vochtalvoer via binnenspouwblad

ca 87 %, respectievelijk 63 % van de ge-
plande onderhoudskosten gedurende de
eerste vijif of tien jaar van de exploitatie [8].
De gemiddelde jaarlijkse onderhoudskosten
die hiermee gemoeid zijn bedragen circa
f 250,- en f 300,- bij respectievelik vijf en
tien jaar (tab. 6).

Bewust pleiten we ervoor om die elementen
waarop het gebruik sterk van invioed is, er
buiten te houden. Gebeurt dat niet, dan zal
er een ongewilde rolwisseling plaatsvinden.
Het bouwbedrijf heeft nu eenmaal geen in-
vioed op de wijze van bewonen en de toewij-
zing. Bij voorbeeld het toewijzen van wonin-
gen aan bewoners mel verschillende leefstij-
len kan grote invioed hebben op de onder-
houdskosten [9].

Het bouwbedrijf

Het idee dat een bouwbedrijf de woning niet
alleen produceert maar ook onderhoudt, be-
gint geleidelijk weerkiank te krijgen, Bouwbe-
dnji MUWI|-Rotterdam is bij voorbeeld aan
het onderzoeken of hier bij de overige deel-
nemers belangstelling voor is.
Om als bouwbedrijf tegen een dergelijk idee
in een concrete situatie ja te kunnen zeggen,
moet er een antwoord komen op een aantal
vragen.
— Welke elementen van gebouw en installa-
tie worden in het onderhoudsplan opge-
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7 Geplande onderhoudskosten voor sen exploitatieperiode van 50 jaar. [4]

Blad: Onderhouds-

begroting  Nieuwbouw eangexndswoning

Onderh. BO3

progect prijsped 01-11-1985

variant BDB index bouwkosten: 117 (1980-100)

datum redle rente.R 004

beschouwingsperiode T 50
Omschri}-  Aantal Som cont. reservering
ving eenh, Waarden Ver- Partieel Ver- Totaal Verhou-
zorg. herstel vang. ding in
A B (© %

29 Bovenbouw 1714.41 0.00 1217 ©&7.63 7981 949
39 Afbouw 457404 6508 5401 9383 21282 25N
49  Atwerking 3166.03 000 B9.75 5763 14738 1752
59 Installave 5124.84 5816 2586 15454 23856 2836
69 Installave 1134.82 000 000 5283 5283 628
79  Vasle inrich- 617.68 000 000 2875 2875 3.43

tingen
90 Temein 174063 1987 2885 3230 @©1.03 963

Totaal 18072.46 143.11 21085 48751 B41.29 100.00

aannemers: 6% 108435 859 1264 2925 5048

kosten 6% 1149.41 910 1340 3101 5351

begeleding/

toezicht

onderhouds- 20306.21 160B0 236868 547.77 94526

kosten (ex

btw)

btw 19 % 3858.18 3055 4487 10408 179.60

Onderhouds: 2416439 191,36 28165 65185 112486

kosten

nomen? Hoe is de relatie met het gebruik
en het overige onderhoudsbeheer? En
welke onderhoudsactiviteiten, uitgesplitst
naar verzorgen, partieel herstellen en ver-
vangen, behoren hierbij? En beperkt het
zich alleen tot gepland onderhoud?

— Voor welke tijdstermijn wordt de uitvoe-
ring van de werkzaamheden gegaran-
deerd?

— Welke kwaliteit moet worden gegaran-
deerd? Hoe is deze kwaliteit vast te leg-
gen en vast e stellen?

— Hoe worden de werkzaamheden uitge-
voerd; wat zijn de consequenties voor de
eigen organisatie en wat is de samenwer-
king met het apparaat van de verhuurder?

— Wat zijn de financiéie risico’'s? Dit speelt
een rol als de garantie op het onderhoud
is gebonden aan een vast bedrag, Hoe
zijn deze risico's in te perken?

Natuurlijk levert een onderhoudsplan niet al-

leen nieuwe vragen en mogelijke

problemen, maar het heeft ook voordelen:

— de kennis die het bouwbedrijf opdoet tij-
dens het produceren van de woning gaat
niet verloren;

— de betrokkenheid van het bouwbedrijf bij
de kwaliteitsbewaking, vooral tidens de
uitvoering, wordt vergroot;

— de exploitant en gebruiker krijgen een ex-
tra garantie en een deel van de risico’s ko-
men te liggen bij die deelnemer die ze

mede beinvioedt;

— dé onderhoudskwaliteit wordt zo automa-
tisch een belangriik onderdeel van het
plan- en uitvoeringsproces; onderhouds-
plannen worden een noodzaak.

Deze benadering biedt het bouwbedrijf me-

de de mogelijkheid om zich geleidelijk aan te

passen aan de veranderende bouwopgave,
die verschuift van nieuwbouw naar instand-
houding.
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