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Exploitatie van vastgoed

in relatie tot gebouwenonderhoud



Can you imagine a world without engineers?



Koninklijk Instituut Van Ingenieurs

Join KIVI

Als KIVI willen we dat je de ruimte krijgt 

voor je vak en je loopbaan. Daarom bieden 

we je een ruim pakket aan dat het 

bijhouden van vakinformatie en nieuwtjes 

een stuk eenvoudiger maakt. 

Tegelijk kun je op KIVI rekenen voor 

persoonlijke coaching en 

loopbaanondersteuning en bieden we je de 

kans om bij te dragen aan technisch 

maatschappelijke/politieke thema’s.

www.kivi.nl

http://www.kivi.nl/


Voordelen lidmaatschap voor ingenieurs
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Agenda

16.30 Introductie en inleiding

16.35 Stand van zaken jaarprogramma
Gebouwenonderhoud 2021

16.45 Exploitatievraagstukken TU Delft

door Hubert Linssen i.s.m. Julian van Groesen

• Ambities en methodiek

• Casus

17.45 Resumé, volgende sessie en vervolgacties

18:00 Einde en digitaal napraten
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Jaarprogramma Gebouwenonderhoud 2021

• Overzicht op de KIVI Website
(www.kivi.nl/afdelingen/maintenance ) 
met verwijzingen naar aanmeldingen, 
verslagen en meer info 
(zoals publicatie op YouTube)

• Aanmelden per sessie

• Blijf op de hoogte via onze mailing list 
of mail uw berichten naar 
maintenance@kivi.nl

• Neem deel aan onze community 
“Gebouwenonderhoud 2021” 
https://community.kivi.nl/

https://www.kivi.nl/afdelingen/maintenance/gebouwenonderhoud-2021
http://www.kivi.nl/afdelingen/maintenance
mailto:maintenance@kivi.nl
https://community.kivi.nl/


Strategische organisatie plannen
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Contractors

Contractors

3. Onderhoudspartij(en)
Management

Operationeel personeel

1. Gebouwgebruikers
Management

6. Gebouweigenaar
Directie, Portfolio

Assetowner

Stakeholderschema (volgens ISSO DBO)

Externe Materiedeskundige
Adviseur / Inspecteur / Auditor

5. Projectpartij(en)
Management
Projectleider

4. Projecten
Projectmanagement

2. Vastgoedbeheer
Assetmanagement

1e lijn

2e lijn

Escalatie en 3e lijn

Staf / Support
Beleidsondersteuning



KIVI 
Verduurzaming van de 
Technische Universiteits campus

6 oktober 2021
Ir. Hubert Linssen
Ir. Julian van Groesen
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100% text slide

• Er is leiderschap nodig om verandering te realiseren

• Wie nu start met een cultuur verandering in de organisatie is straks goed voorbereid op toekomstige vragen 

uit de markt (vergelijkbaar met veiligheidseisen). 

• De verduurzaming is vooral leren van suboptimale oplossingen en is dus een transitieproces 

• Samenwerking tussen bedrijfsleven en kennisinstellingen wordt steeds belangrijker

• De Total Cost of Ownership berekening biedt een kans om de verduurzamingstransitie te rechtvaardigen

Stellingen
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energy use in buildings

commuter travel

business travel (flights)

food

waste

water

49,165 tCO2-eq =

Carbon accounting

TU Delft’s carbon 
footprint in 2019

Forest area
required to
sequester
GHG emissions

Municipal border of Delft



photo slide

Duurzaamheidsdoelen en roadmap voor de TU Delft
De scope van de TUDelft zal op drie thema’s concreet bijdragen

Carbon 

neutral by

2030

Circular by

2030

Climate

adaptive by

2030

Contributing

to quality of 

life

Doelen visie 
document Dzhd

CRE scope 
dzhd

Energy 
systems

Construction 
& renovation

(deel van) 
ecocampus

Carbon Roadmap

demonstrating our

excellence and
sustainability’

Bron: Vision, ambition and action plan 7 june ‘21: Figure 17.03: Carbon emission reduction towards the year 2030, graphically
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100% text slide

Drie hoofdthema’s

Geothermie & HTO

Klimaatadaptatie bij The 

Green Village

WKO-systemen

LED-verlichting

circulair inkopen

PV analyse Zuid & 

bestaande bouw

Energie-efficiëntie 

analyses (EED)

ESP lab

Mekelpark vergroening

Biodiversiteit op de campus

PULSE

Parkeergarage RW

Tijdelijk onderwijsgebouw

Circulaire nieuwbouw programma zuid

Total cost of ownership

Groene sedumdaken

Smart buildings

ECHO

Groene stroom inkoop

Circulaire renovatie 

en nieuwbouw

Hoge temperatuuropslag

Polderdak

ombouwen TSA’s

Ambitiedocument 

programma zuid

Living lab 

methodology

Campusstrategie 

dzhd behoefte

KPI’s vastgesteld 

VSNU roadmap

Duurzaamheids-

implementatieplan 

2030

Campus tour 

duurzaamheid

CRE college duurzaamheid september 2021

Policy coherence
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100% text slide

The Green Village: proeftuin duurzame 
ontwikkeling
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title only

Circulaire aanpak

R1 Refuse & 

Rethink

Product overbodig maken | Productgebruik intensiveren

R2 Reduce & 

Rethink

Product efficiënter fabriceren

R3 Reuse Hergebruik van product in dezelfde functie

R4 Repair &

Remanufacturing

Reparatie voor gebruik in oude functie | Onderdelen in 

nieuw product met zelfde functie

R5 Recycling Verwerking tot dezelfde (hoogwaardige) of mindere 

(laagwaardige) kwaliteit

R6 Recover Verbranding met energieterugwinning

CRE college duurzaamheid september 2021KIVI presentatie 6 oktober 2021



title only

KIVI presentatie 6 oktober 2021

• Equipment

• Products

• Materials

• Services

→ Use the R ladder

→ At all levels: services, faculty, department, section, chair

→ Raise awareness

• Getting the supply chain of products sustainable

→ Motivate or enforce suppliers and partners

→ Agreements with partners we have a contract with 

→ Circular contracts with new ones

Sustainable, circular procurement



TU Delft’s new financial system (proposal)

Total Cost of Ownership + € 150/tonne of CO2-eq =TCO2

- For all important financial decisions

- Selection of partner bids or proposals

- Internal carbon tax (e.g. for travel)

- Internal price corrections (e.g. for food)



text & photo slide

- 40 jaar door exploiteren

- Gebouw blijft in gebruik tijdens renovatie

- Circulaire ambities

- Energie- en CO2-reductie

- Prettig gebouw om te werken en te studeren

Praktijk case: circulaire aanpak EWI Hoogbouw
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text & photo slide

- Ontwikkelmanager TUDelft

- Projectteam TUDelft

- Team Energie TUDelft

- Team Verduurzaming TUDelft

- Team Beleid en Voorbereiding TUDelft

- GBM Advies (maintenance engineering, TCO-berekeningen)

- Onderhoudscombinatie 2 (van Dorp-Constructive → contractpartij TUDelft)

- Metabolic (adviseur circulaire potentials)

- Vlasman (amoveerder)

Betrokken partijen
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title only

Uitgangspunten renovatie
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100% text slide

Stappenplan

23

1) LCC berekening BG-2e, 9e-22e verdieping →dmv LCVision

I. Inbouwpakket (o.b.v. huidig inbouwpakket 3e-8e verdieping)

II. Vervangen verticale distributie

III. Vervangen centrale installaties (BG/Kelder als op verdiepingen)

IV. Vervangen sanitaire groepen (alle verdiepingen)

- Geen onderdeel: aanpassing constructie gevel

- Voorzichtige inschatting doorlooptijd

2) Verkenning haalbaarheidsonderzoek t.a.v. circulariteit

3) Onderzoeksrapport Metabolic inzake circulariteitsmogelijkheden

4) Ondersteuning bij opstellen BVM voor MT en CvB
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100% text slide

Voorbeeld: circulaire aanpak, inventarisatie
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100% text slide

Voorbeeld: onderzoek inzet circulariteit

1 Hoge impact en makkelijk losmaakbaar
A B C

1ZONWERING

1ARMATUREN

Alle LED Armaturen in de kantoren hergebruiken

1DEUREN

Deuren met glasopening hergebruiken in de laagbouw

1KABELGOTEN

Onderzoek of formaat & technische staat voldoende zijn voor hergebruik

1BEKABELING

1MEUBILAIR

1STALEN PUIEN (bij noodtrappenhuis)

I.v.m brandwerendheid (< 60 min) elders inzetbaar? 

1 = Makkelijk en remonteerbaar

2 = Loskoppelen zonder schade en remonteerbaar

3 = Lastig met mogelijke schade

4 = Niet verwijderbaar zonder blijvende schade

Uitkomst studie

A B C Toelichting

Na reiniging volledig hergebruik op project

Grotendeels hergebruik op project

XX % toegepast in laagbouw

XX % afgevoerd

Volledig hergebruikt & aanvulling nieuw

Niet herbruikbaar vanwege vernieuwde 

eisen.

Geen onderdeel van onderzoek

Geen interesse elders op campus

Werkelijk

A = Hergebruik binnen project

B = Hergebruik op campus

C = Mining markt
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title only

Voorbeeld: onderzoek inzet circulariteit 

2 Hoge impact & lastig losmaakbaar, lange levensduur A B C

4METSELWERKWANDEN

Testen op 12e etage technische haalbaarheid en brandveiligheid

3SYSTEEMWANDEN

Onderzoek i.s.m. leverancier nieuwe systeemwanden

1SYSTEEMWANDEN 'NIEUW'

3 Hoge impact en lastig losmaakbaar A B C

2LUCHTBEHANDELINGSKAST (gevelinductieunits)

3RADIATOREN

Pas in fase 3 i.c.m. gevel

3 INTERN RAAMKOZIJN

Scheidingswand naar gang. Asbest!!!

3SYSTEEMPLAFOND

Als isolatie voor systeemwanden? 

Uitkomst studie

A B C Toelichting

Groot deel voor afvoer naar Suez

Oude systeemwanden niet meer passend te maken

Idem

A B C Toelichting

Technische staat onvoldoende

Verwerking in nieuwe systeemwanden

Werkelijk

1 = Makkelijk en remonteerbaar

2 = Loskoppelen zonder schade en remonteerbaar

3 = Lastig met mogelijke schade

4 = Niet verwijderbaar zonder blijvende schade

A = Hergebruik binnen project

B = Hergebruik op campus

C = Mining markt
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100% text slide

• 2500m2 van de linoleum vloeren zijn door het bedrijf FORBO hergebruikt om meubels te maken (van de 10000 m2)

• De systeemplafondwanden zijn hergebruikt in de nieuwe systeemwandelen als isolatie voor geluid overlast (7800m2)

• Alle lichtarmaturen en zonwering is hergebruikt

• Al het glas is verwijderd van de twee en negende tot twintigste verdieping en een deel hier van word gerecycled door vlakglas recycling. 

Het glas is vervangen voor HR++ glas wat 170 ton CO2 per jaar bespaard en eenmalig 23 ton CO2 heeft “gekost” om te plaatsen.

• Van de wanden is een deel behouden en hiermee is 54 ton CO2 bespaard (+/- 770 bomen 1 jaar) ten opzichte van het verwijderen van alle 

wanden. Dit is gedaan door een deel van de baksteen wanden te behouden en af te slijpen waar nodig.

Vervolg:

• Het amoveren beleid is inmiddels aangepast vanuit de ervaringen van deze studie. 

• Inmiddels is ook de inventarisatie van materialen in alle gebouwen op campus gestart (materialen paspoort), als toevoeging op de asbest 

inventarisatie.

Samenvatting uitkomsten EWI onderzoek
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‘Total cost of ownership’
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projectgegevens variant 1 variant 2

LCC-nummer 10017020210909-202 10017020210914-292

projectnaam Gebouw 62(1) Luchtvaart en Ruimtevaarttechniek NB Gebouw 62(1) Luchtvaart en Ruimtevaarttechniek NB

onderwerp Gebouw 62(1) Asbuilt Gebouw 62(1) Asbuilt Verduurzamingtest

projectlocatie TU Delft TU Delft

projectfase exploitatie exploitatie

projectnummer 62(1) 2021 62(1) 2021 VDZtest

opsteller T. van den Berg J. van Groesen

wijzigingsdatum 09-09-2021 14-09-2021

prijspeil 07-2021 07-2021

inflatie 2% 2%

energiekostenstijging 4% 4%

discontovoet 6% 6%

periode 40 40

m
2
bvo totaal 5.077 5.077

CO2-emissie [kgCO2/jaar] 121.598 98.716

energie [kWh/jaar] 458.559 240.689

CO2-emissie [kgCO2/m
2
bvo/jaar] 23,9 19,4

energie [kWh/m
2
bvo/jaar] 90,3 47,4

indirecte kosten 1.572.200€                                                                               1.794.641€                                                                               

directe kosten B 4.236.133€                                                                               4.576.983€                                                                               

directe kosten W 1.271.354€                                                                               1.894.017€                                                                               

directe kosten E 937.474€                                                                                  899.560€                                                                                  

extra bouwkosten -€                                                                                              -€                                                                                              

bouwkosten totaal 8.017.161€                                                                               9.165.201€                                                                               

jaarlijks onderhoud B, E en W 1.125.033€                                                                               1.688.720€                                                                               

vervangingen B, E en W 1.641.208€                                                                               1.929.488€                                                                               

energie E en W, welbeing 1.210.025€                                                                               -925.260€                                                                                 

netto contante waarde 11.993.427€                                                                             11.858.149€                                                                             

Goedkoop is duurkoop… ‘Total cost of ownership’
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100% text slide

• Conclusie: 

• Er is leiderschap nodig om verandering te realiseren

• Samenwerking tussen bedrijfsleven en kennisinstellingen wordt steeds belangrijker (The Greenvillage)

• Wie nu start met een cultuur verandering in de organisatie is straks goed voorbereid op toekomstige 

vragen uit de markt (vergelijkbaar met veiligheidseisen). 

• De verduurzaming is vooral leren van suboptimale oplossingen en is dus een transitieproces 

• De Total Cost of Ownership berekening biedt een kans om de verduurzamingstransitie te rechtvaardigen

Dank voor aandacht, zijn er nog vragen?
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Resultaten polls 1-2

Resultaat:



Resultaten polls 2-2
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Tot slot

• Verslag, meer info van deze sessie; aanmelden volgende sessie:
https://www.kivi.nl/afdelingen/maintenance/gebouwenonderhoud-2021

• Volgende sessie woensdag 3 november 2021 van 16.30 – 18.00 uur
Financiële inzichten  en kostenmanagement
met medewerking van Erik van der Wel (Universiteit Utrecht)
en Anand Moelchand (Gemeente Leiden)

• Community voor tussentijdse interactie.

https://community.kivi.nl/

• Op mailing list? 
Mail interesse naar maintenance@kivi.nl

• Vragen en tips

https://www.kivi.nl/afdelingen/maintenance/gebouwenonderhoud-2021
https://community.kivi.nl/
mailto:maintenance@kivi.nl
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Dank voor uw aandacht!


