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ICP+ maakt zich zorgen om kennis

Waar vroeger in het onderwijs en onderzoek nieuwbouw alle aandacht kreeg, raakt men steeds 

meer doordrongen van het verantwoord omgaan met het bestaande vastgoed. Universiteiten, 

HBO-instellingen en kenniscentra verschuiven hun opleidingspraktijk naar vastgoedbeheer 

en ontwikkeling. De verschraling van nieuwe instroom (input) en deskundigheid brengt 

adequaat beheer in de gevarenzone. Met name de vraag naar goed opgeleide mensen en 

innovatieve benaderingen, brengen de maatschappelijke opgave in gevaar.

Om die reden richten wij ons op de volgende initiatieven:

-	 ontwikkelen van een kenniscentrum

In deze nieuwsbrief:
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	 MVBO (Maatschappelijke Vastgoed 	

	 Beheer en Ontwikkeling);

-	 traineeship voor aankomend 	

	 bouwkundig (beheer) talent;

-	 deelname aan het Kenniscentrum 

	 Bestaande Bouw;

-	 werven van stagiaires op HBO en 	

	 universitair niveau;

-	 begeleiding van een aantal 

	 afgestudeerden;

-	 promotiestudie rond het thema

	 �managementindicatoren voor beheer�;

-	 symposium 2009 �Maatschappelijk

	 vastgoed; kansen en uitdagingen

	 voor beheer en ontwikkeling�;

-	 jaarprijs �universitaire afstudeerscriptie

	 Maatschappelijk vastgoedbeheer en

	 ontwikkeling�;

-	 leveren van docenten, publicaties en

	 opleidingen op dit vakgebied.

Kortom, kennis maakt macht en daarvoor is nog een wereld te gaan... Wat ook helpt 

is aanwezig te zijn op ons Symposium op 15 april 2009 in de Maassilo te Rotterdam. 

Het thema van het symposium is �Maatschappelijk vastgoed: kansen en uitdagingen 

voor ontwikkelingen en beheer�. Voor meer informatie en inschrijven kunt u terecht op 

www.icp-consult.nl/symposium

Cor Voorberg, Directeur ICP+Consult bv

De vergissing bij
maatschappelijk
vastgoed

Er bestaan maar heel weinig gebouwen die 

vijftig jaar of meer één en dezelfde functie 

vervullen. Er bestaan daarentegen heel veel gebouwen die vijftig jaar of meer uiterlijk 

bijna onaangetast blijven bestaan. Dat is de belangrijkste reden waarom het zeer 

onverstandig is gebouwen voor één functie “pas” te maken. Toch is dat de ongeschreven 

wet bij vastgoed dat sober en doelmatig wordt ontwikkeld. Meestal betreft dat vastgoed 

waarvoor de rijksoverheid regelgeving heeft vastgesteld gekoppeld aan financiering en 

subsidiering. Daarbij ligt de focus bij de ontwikkeling en realisatie op kostensturing.

De theorie daarachter berust op twee schijnbaar logische peilers. De eerste peiler is 

die van het functionalisme in de architectuur. Dat wordt nog steeds onderwezen op 

alle universiteiten en hogescholen. En het gaat uit van de premisse dat een gebouw 

(of een stedelijk gebied) een functie moet vervullen die we scherp vaststellen. 

De vorm wordt daarvan dan direct afgeleid. Die functie vindt zijn uitdrukking in 

het programma van eisen (van de opdrachtgever), de vorm in de plattegrond en 

de doorsnede die de architect daarop tekent. Wat lijkt er logischer dan dat? De 

werkelijkheid is echter dat een vorm die als krimpfolie rond een programma past 

rigide is en veranderend gebruik in de toekomst ernstig belemmert. Daarom 

veroudert dit soort gebouwen heel snel. De tweede peiler is de gedachte dat 

lage huisvestingslasten ontstaan door lage aanvangsinvesteringen. Dat komt 

omdat levensduur, onderhouds- en beheerskosten zijn genormeerd in het 

boekhoudkundige sommetje waarmee de exploitatiekosten woren berekend. In die 

situatie is de aanvangsinvestering de enige variabele die beïnvloed kan worden. De 

werkelijkheid is ook hier helemaal anders. De voornaamste factor wordt zelfs geheel 

buiten beschouwing gelaten. En dat is het risicoprofiel dat het vereiste rendement 

bepaalt op het geïnvesteerd vermogen. Een gebouw dat maar ØØn functie kan 

vervullen heeft een zeer hoog risicoprofiel. Bewijs: hoeveel zorggebouwen waren 

er 10 jaar na oplevering al niet verouderd?

Dat zijn de redenen waarom we geen maatschappelijk vastgoed meer moeten 

bouwen dat maar ØØn functie kan vervullen. Helaas is dat wat we altijd  

hebben gedaan.  En dat is de grote vergissing.

Frank Bijdendijk, Directeur Stadgenoot Amsterdam

Frank Bijdendijk

(NIEUWE) 
PROJECTEN 
Een overzicht van recente projecten van ICP+

in de afgelopen periode:

BUSINESS UNIT STRATEGIE & ONTWIKKELING

�	 Portaal Leiden, toetsen van de bestaande MJOB 

�	 Rijksgebouwendienst DenHaag,  onderzoek en
	 advies onderhoudsbeheerproces 

�	 De Alliantie Huizen, Managementletter Technisch
	 Beheer, Certi�cering EPA 

�	 Westwaard Wonen Papendrecht,  Certi�cering EPA 

�	 Woonbedrijf Ieder1 Deventer,  interimmanagement

�	 Woonbedrijf SWS, koersbepaling complexen 

�	 Bergopwaarts@BOW Deurne, advisering SVB 

�	 Aramis, ontwikkeling aanpak klantgestuurd
	 onderhoud 

�	 Goed Wonen St. Pancras, kwaliteitsbeoordeling
	 MJOB

�	 FMH, diverse opleidingen

�	 SG|StraVIS, leveren en implementeren van StraVIS 

BUSINESS UNIT ADVIES

�	 Woonburg Walcheren Vlissingen,  pilot beoordeling
	 vastgoed gemeente Vlissingen

�	 De Alliantie Amsterdam, coördinatie en
	 kwaliteitsbeoordeling EPA-certi�cering

�	 Wst. Haagwonen Den Haag, spauwankeronderzoek, 
	 wijkclusering bezit

�	 Wst St. Joseph Boxtel, interimmanagement en
	 actualiseren MJOB

�	 Beter Wonen, actualisatie MJOB 2009 

�	 Portaal Leiden, analyse en PvA 
	 Niet Planmatig onderhoud 

�	 WonenBreburg Breda, ondersteuning
	 mutatieproces 

�	 Trudo Eindhoven, Prestatie Gericht  
	 Onderhoud (PGO) 

�	 Mitros Utrecht, detachering/advisering 
	 Planmatig Onderhoud

�	 Rhiant H.I. Ambacht, Prestatie Gericht
	 Onderhoud (PGO) 

�	 Maasdelta Spijkenisse, benchmarkcijfer onderhoud 

�	 De samenwerking Vlaardingen, begeleiding

	 beoordelen technische kwaliteit

�	 De Voortuitgang Sassenheim, implementatie MJOB

�	 Woonplus Schiedam, advisering keuzetraject

	 software MJOB

�	 Oosterpoort Wooncombinatie Groesbeek,  levering

	 en implementatie StraVIS

Haal meer uit uw EPA 
naar een duurzaam voorraadbeleid

Welke maatregelen gaat u treffen om uw reductiedoelstellingen te behalen? ICP+Consult kan samen met 

u uw energiebeleid formuleren en ondersteunen bij de verwerking van de benoemde energieprestatie 

resultaten binnen uw strategisch voorraadbeleid.

Van de Alliantie heeft ICP+Consult opdracht gekregen haar te ondersteunen bij het implementeren 

van het EPBD proces. De Alliantie heeft ervoor gekozen het afgeven van EPA certificaten in eigen  

hand te houden. Zij vat het op als onderdeel van haar normale primaire proces. Door de werkzaam-

heden zelf uit te voeren kan de Alliantie voorkomen dat de leegstand door de inhuur van derden 

voorkomen wordt.

ICP+Consult treedt als procesmanager op bij het certiferingsproces bij de Alliantie en ondersteunt 

met het opstellen van:	 � Kwaliteitshandboek

			   � Ondersteuning behalen certificaat

			   � Beschrijven mutatieproces (integratie EPBD)

			   � Procesbeschrijving voor de integratie van EPBD werkzaamheden

			    bij renovatie projecten, nieuwbouw, planmatig onderhoud

			   � Implementatie werkzaamheden

Daarnaast vullen wij de database van de EPBD software met energetische gegevens over het bezit.

Op dit moment zijn we bijna klaar met het project. Alle vestigingen van de Alliantie zijn gecertificeerd 

en kunnen zelfstandig certificaten afgeven.De mutatie opzichters zijn opgeleid en voeren, na 

een training on the job, de EPA werkzaamheden uit. De mensen van de frontoffice plannen de 

werkzaamheden en zijn inhoudelijk op de hoogte.

Als ØØn van de laatste acties zullen de 

strategische beleidsadviseurs opge- 

leid worden voor het maken van 

strategische berekeningen op het 

gebied van Energiebesparing.

Door het EPBD proces volledig 

in eigen beheer te houden is het 

mogelijk gericht te kunnen sturen op 

de energieprestatie van de woning-

voorraad. ICP+Consult is in staat door 

middel van scenarioberekeningen 

energiedoelstellingen te formuleren, 

en daaraan kosten te verbinden. Er bestaat hierbij de mogelijkheid om deze scenario�s te koppelen 

aan uw meerjaren onderhoudsbegroting en/of planning. Hierdoor kunt u de energieprestatie van 

uw woningvoorraad integraal onderdeel uit gaan laten maken van uw strategisch voorraadbeleid.

Wilt u eens van gedachten wisselen over de mogelijkheden die ICP+Consult u 

kan bieden, dan kunt u contact opnemen met Susan Bodmer of Henk 

Hartman 010 – 245 77 77 of per mail (s.bodmer@icp-consult.nl  / 

h.hartman@icp-consult.nl).




