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Welkom bij de sessie over:

Aanbesteden en samenwerken:
twee aanpakken
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Samen met Doel

T

M\ Richard in 't Veld

Inspiratie voor:
Senior Contract- en

1&/%" Leveranciersmanager Rotterdam ¢ Keuz.e.d|§C||.o||r.1a|r of
multidisciplinair aanbesteden

Succesvolle samenwerking met en
Adviseur onderhoud en beheer tussen marktpartijen

Vastgoed Rotterdam

& Mischa Bruinekool
Senior adviseur vastgoedbeheer
,

Jaco Verheul o

Ophalen agenda 2026

Groningen

Honoré Schreurs
Facilitator




Agenda

11.50 uur: Aanpak Rotterdam

12.05 uur: Aanpak Groningen

12.20: In gesprek via Mentimeter

e Wat zijn de argumenten om disciplinair aan te besteden?

e Wat zijn de argumenten voor multidisciplinair aanbesteden?

e Hoe zorg je voor een goede samenwerking met de opdrachtnemer (en tussen opdrachtnemers)
bij disciplinair aanbesteden?

e Hoe zorg je voor een goede samenwerking met de opdrachtnemer) bij multidisciplinair
aanbesteden?

e Wat moet er op de agenda 2026 rondom aanbesteden: wat zou ons helpen?

12.45 Lunch

MAATSCHAPPELUK
VASTGOEDDAG 2025



Aanpak Rotterdam

Richard in ‘t Veld en Jaco Verheul

e Advies en engineering
e Disciplinair

MAATSCHAPPELLK
VASTGOEDDAG 2025



Ruimte voor vertrouwen

Een andere aanpak van aanbesteden
en samenwerken

. | @: |

Maatschappelijk Vastgoeddag 2025

13 november 2025

= Gemeente
y | Rotterdam



Dilemma's binnen de aanbesteding

Krappe w

markt

— Projecten

Aantrekkelijke

Kennis intern opdracht(gever)

VS

expertise Data op orde:
inkopen Interne intern

— VS

externe extern
kosten

Generalist
VS
specialist

& Gemeente

y | Rotterdam

Maatschappelijk Vastgoeddag 2025



Aanbestedingsproces

Interne brainstormsessies:
Herijking uitgangspunten |88
kel Uitsplitsing in disciplines i
v Standaardisering: :
Marktconsultatie: =, * Startformulier | Intern gene_ral_-ls‘ten
+ Herverdeling Bl Stimueren | © Uitvraaglijsto.b.v. Extern specialisten

» Aanscherping === 8| onderlinge DNR-STB 5 : "
+ Aantrekkelijker = ; Selbsbaalal) Niveaus van regie | Ad hoc én prO]ectmatlg

I

Juiste
perceel-
verdeling?

e

R vy

Demarcatie
tussen alle
diensten?

Hoe borg

jede
capaciteit?



Structuur en communicatie |

Compliance

Data op orde

Perceel 2

Projectleiding en aanbestedings-

ondersteuning

@

Perceel 3
Veiligheid en gezondheid

7

Perceel 5
Tekenwerk en tekeningenbeheer

[

T

Perceel 4
Conditiemetingen en MJOP’s

_=_ (Project)
= MJOP’s
+
Perceel 6 Duurzame
Duurzaamheid en milieu maatregelen

]

4

Perceel 1A
Allround advies en engineering

E (Commercieel) g

E (Concernhuisvesting) &

Perceel 1B
Allround advies en engineering

Perceel 1C

Allround advies en engineering

E (Kunst & Cultuur) &

Perceel 1D
Allround advies en engineering

Perceel 1E
Allround advies en engineering

E (Onderwijs en Sport) g E (Zorg en Parkeren) g

2. L U - 1 3
- ) ot l o |
Integraal contract: Integraal contract: Integraal contract: Integraal contract: Integraal contract:
Beheer en onderhoud Beheer en onderhoud Beheer en onderhoud Beheer en onderhoud Beheer en onderhoud
T [ ‘
N - N

Integraal contract:
Beheer en onderhoud

N

Integraal contract: Integraal contract:

Beheer en onderhoud

N

N

Beheer en onderhoud

Integraal contract:
Beheer en onderhoud

R

%

Integraal contract:
Beheer en onderhoud

J | N

Strategisch /
projectmatig
/\

b 4 Tactisch /

o projectmatig

N\ Operationeel /
Dagelijkse
uitvoering




Pz

Overall monitoring
+ dashboard’s

X

Procesverbetering
+ uniformiteit

Afstemmingsoverleggen
V&G + tekenwerk

[

Procesverbetering
+ uniformiteit

[

Procesverbetering
+ uniformiteit

X

X

“ 2
III Projectleiding en
L) aanbestedings-
Managementrapportages ondersteuning

+ dashboards

Compliance +
Data op orde

~”

Procesverbetering
+ uniformiteit

MIJOP’s +
Duurzame

maatregelen

Gezamenlijke
I I. bijeenkomsten
alle partijen

Managementrapportages
+ dashboards

f Allround advies en

Afstemmingsoverleggen engineering
met Integrale contractpartijen
f Maincontracten

Afstemmingsoverleggen Beheer- en onderhoud

met Advies- en engineeringspartijen \ 7,

Managementrapportages
+ dashboards

Managementrapportages
+ dashboards

Managementrapportages
+ dashboards

Afstemmingsoverleg
percelen

X

Procesverbetering
+ uniformiteit

OO

Afstemmingsoverleggen
MIJOP + duurzaamheid

&

Afstemmingsoverleggen

Advies en engineeringspartijen

&

Afstemmingsoverleggen

Integrale contractpartijen

Strategisch /
A\ projectmatig

v Tactisch /

P 9 projectmatig

N\ Operationeel /
Dagelijkse
uitvoering




Aanpak Groningen

Mischa Bruinekool

e Onderhoud, beheer en gerelateerd advies
e Multidisciplinair

MAATSCHAPPELLK
VASTGOEDDAG 2025



Vastgoedbedrijf gemeente Groningen

Aanbesteding
Onderhoud & Beheer
gemeentelijk vastgoed

/\Gemeente Mischa Bruinekool
Uronlngen d.d. 10-11-2025



Mischa Bruinekool
Senior Adviseur Vastgoed

Agenda

= Voorstellen : SR . Nonjopleyering-lot sigop-

= Ontwikkeling interne organisatie . " e @ = AEEEGi e  mm  L sn ey
el N e L e
= Speelveld ey o

= Portefeuillesturing

= Scope dienstverlening
= Aanbesteding

» Lessons learned
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Ontwikkeling interne organisatie - vertrekpunt 1

Waarom aanbesteden
* Overeenkomsten B&O liepen af. (13 overeenkomsten, discipline gericht)

« Per 01-01-2024

« Passend bij huidig werkproces VGB D e st
* 11 vormen MJOB

Sport050 Onderwijs

|

|

|

|

|

Gewenste situatie :
Afbakening :
|

|

I

I

|

» Huidige objecten verdeeld in twee portefeuilles;
» Ambtelijk, Cultuur & Welzijn - Onderwijs en Sport050

» Buiten scope
» Forum, Stadhuis, Kardinge, IEDERZ (nieuwbouw) en het Harm Buiterplein

Aantal objecten: 92
Omvang (o.b.v. BAG): 106.694 m2

——— s ——— e —— e,

>

antal objecten: 94
Omvang (o.b.v. BAG): 154.344 m2

—— P Y —

Onderhoudsrol VGB
» Dak, Gevel, gebouwgebonden Installaties en brandveiligheid
« Eén op één vervanging van element door vergelijkbaar type en voldoet aan laatste eisen “as-is”

2 contractpartners contracteren voor uitvoeren van multidisciplinair B&O van objecten in betreffende portefeuilles

(" Gemeente
Ur oningen



Vertrekpunt 2

Gewenste situatie

» Eenduidig en begrijpelijk ingericht beheerproces

» Sturen op basis kwaliteit

Met gebruiker afgestemd onderhoudsniveau

Eenvoudig kunnen monitoren van prestatie en uitgevoerd onderhoud
Aantoonbaar beheersing van kwaliteit, kosten en risico’s

Object gericht werken, wat afstemming tussen betrokken partijen vereenvoudigd

Beheerorganisatie

» Stuurt vanuit regie- in combinatie met inspannings- en prestatiegericht afspraken passend bij
onderhoudsniveau

» Vanuit huidige situatie binnen huidig team rol verduidelijking organiseren en competenties
vergroten

(" Gemeente
Ur oningen



Vertrekpunt 3

Conditieniveau
» Vastgesteld onderhoudsstrategie

» 3 standaard onderhoudsniveau’s; Minimum, Basis en Plus
» Basis Conditie 3 (NEN 2767)

Wij sturen op de volgende risicoaspecten
» Veiligheid

* Het aantoonbaar voldoen aan wet- en regelgeving
» Passend bij het bedrijfsproces van de gebruiker
Daarbij krijgen de volgende aspecten aandacht

» Esthetica (beleving en uitstraling)

» Cultuurhistorische waarden

* Binnenmilieu en comfort

Financién
* Gemiddeld jaarlijks planmatig onderhoud 4-6 min.

* Gemiddeld jaarlijks niet planmatig 3 min. L.
Jaarty P g Minimu
m

(" Gemeente
Ur oningen
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Beheerproces

Doel
Een eenduidig en begrijpelijk ingericht beheerproces VGB

Procesdocument Beheer & Onderhoud

Opgesteld voor een ieder die betrokken is bij onderhoud en
beheerproces VGB.

Beschrijft; proces, organisatie, financiéle en risico
beheersing

3. Controleren
Controle prijsniveau/kwaliteit Jaarplan
Controle wijzigingen en uitgestelde activiteiten in MIOB

T T
v | Il i IV
[Maand | Dec

Ritme Onderhoud & Beheer

Okt Nov Dec Jan Feb™ Mrt Apr Mei Juni Juli Aug Sept Okt Nov

L JL J
| |

4. Bijsturen 1.Plannen 1.Plannen
Oktober— november; herijken toekomst Het stappenplan ziet er volgt uit: Goedkeuring begroting/jaarplan
gebouwen en impact op MJOB & Jaarplan. 1 dec— 15 mrt; verwerken acties in MJOB en Jaarplan

Condities en gebreken oplossen

Offertes planmatig leverancier

15 mrt—31mrt; controle door Contract Management

31mrt~7 mei; samenvoegen en verrijken door Adviseur
M08

7 mei —31 mei; goedkeuring MT VGB en financién

1 juni; vaststellen MIOB en Jaarplan door MT VGB

Wijzigingen in beleid en wet- & regelgeving
Uitgestelde onderhoudsactiviteiten verplaatsen

3. Controleren
Audit contract verplichtingen leveranciers
Tevredenheidsonderzoek leveranciers

3. Voortgangsbewaking

6-wekelijks portefeuille overleg
Jaar-

VGRI VGRII afsluiting

Beleid
Object scenario
Wet- en regelgeving
Huurovereenkomst & demarcatie
Vastgoedinformatie

Evaluatie en bijstelling
Input:

Voortgangsbewaking jaarplan
Begrotingen en resultaten

Resultaten audit
Wijzigingen in areaal

Voortgangsrapportage(s)
*  Financieel
Planning
Veiligheid
Audits (intern/extern)
KPI bewaking
Etc.

MJOB - 40 jarenplan =
Jaarplan =
Niet planmatig
Contracten (o.a. preventief/wettelijk)
Correctief/curatief
Planmatig
Projecten

4. Bijsturen

Opdrachtverstrekking
Structureel meerjarig (zoals contracten)
Jaarplan 1x per jaar
Niet planmatig
Planmatig

Realisatie [%

Controle
accountant

[ Il 1l v

|Jan Feb Mrt Apr Mei Juni Juli Aug Sept Okt Nov Dec Jan

(" Gemeente L Y J
Ur oningen '

2. Opdrachtverstrekking 2. Realisatie
Planmatig onderhoud (jaarplan) Planmatig & Niet planmatig

Ritme onderhoud & Beheer
Wij werken in 3 jaarschijven
« Jaar 1 - begroten

» Jaar 2 - voorbereiden

» Jaar 3 - uitvoeren



Speelveld Onderhoud & Beheer VGB

(" Gemeente
Ur oningen

Portefeuilles:

Ambtelijk
Cultuur
Welzijn
Sport050
Onderwijs
Stads-
ontwikkeling

Strategisch

Tactisch

Operationeel

NEN —ISO 55000 Assent en onderhoudsmanagement vastgoed

Strategisch vastgoedplan

3

Bepalen objectstrategie B&O

Financiéle kaders

Vastgesteld - - bit
Investeren Desinvesteren investeringen
Planvorming en budgettering Onderhouds- ‘ Onderhouds-
voor korte en lange termijn | overeenkomst planning
; ; Beschikbaar budget

Niet planmatig onderhoud " ; ;

. i Uitvoerings- + Planmatig onderhoud
Preventief onderhoud ‘ MJOB ‘ iaarolan « +  Niet —planmatig onderhoud

+ Correctief onderhoud Jjaarp! « Projecisn

Planmatig onderhoud 3 Project-

* Vervangingsonderhoud » Projecten » planning

* Curatief onderhoud

Projecten
« Vernieuwen/verbeteren/
veiligheid/verduurzamen..

4

Integraal beheer en uitvoeringsplan

*

¥

. 4

. 4

Informatieverzameling

Conditie meting NEN 2767
Brandscan

NEN 3140 (elektriciteit)
BRL 6010 (water)
Asbest

Chroom 6

Energielabel
Onderhoudsrapportages
Audit

Mutaties

Tekeningen
Documentatie

Uitvoering projecten

+ MJOB/offerte

*  Werkvoorbereiding

« Uitvoering

* Oplevering

* Overdracht naar beheer
* Actualisatie/revisie

« vastgoedgegevens

Uitvoering preventief
onderhoud

Preventief
Keuringen
Certificaten
Toezicht
Audit

Uitvoering correctief
onderhoud

24/7 storingsdienst
Meldingen
Storingen

Toezicht

/T\

Leveranciers



Portefeuillesturing Onderhoud en beheer

Afdelingshoofd
Informatiemanagement
Ondersteuning

<
®
-3
Q
-
-
=
o
®)
=
o
D
=
-
o,
o

(" Gemeente
Ur oningen

Portefeuille

Portefeuillemanager

Contractmanager

Projectleider
B&O

Objectmanage
r

Strategisch

Tactisch

Operationeel

Directie VGB
Portefeuillemanager

Vastgoed econoom

Sr. adviseur Financién

Sr. adviseur
Vastgoedbeheer
Financieel adviseur
Contractmanager Sr. adviseur Contracten
Sr. adviseur Projecten

Objectmanager
Projectleider



Scope dienstverlening

» Het uitvoeren van preventief onderhoud
* Het uitvoeren van correctief onderhoud
* Het uitvoeren van het planmatig vervangingsonderhoud (MJOB)

* Het adviseren over en uitvoeren van diverse beheerstaken zoals;
* De vastgoedinformatie/gebouwdata
* hetinspecteren van het vastgoed, vertalen en rapporteren in MJOB
* het plannen en organiseren van onderhoudsactiviteiten
* bijdragen aan lerend vermogen tussen opdrachtgever en haar opdrachtnemers
* actieve rol in het continu monitoren en verbeteren van het onderhoudsproces
+ Wijzigingen wet- en regelgeving
* Het opstellen, monitoren, analyseren en (eventueel)bijstellen van de KPI's

(" Gemeente
Ur oningen



Aanbesteding

Specificeren Marktconsultatie Selectiefase

+ Beleid | |
Proces
Organisatie ‘ ‘
Budget

Risico’s beheersing

. Inlichtingen dialoog
Inschrijving

| |
@@
Uitvoering
Gunning Implementatie 10 jaar

(" Gemeente
Ur oningen



Lessons learned

Do’s

» Visie + beleid v/d organisatie is uitgewerkt;

* Inrichten projectteam; 1 vaste dag, volledige focus op het project;
(voorbereidingen/aanbesteding/implementatie);

* Organiseren marktconsultatie (schriftelijk en mondeling);

* Inlichtingen Dialoog

« Taakstellend budget bepalen;

» Contract: maak ruimte voor doorontwikkeling samen met de onderhoudsleverancier;

* Maak gebruik van kennis en kunde leverancier heb vertrouwen

» Denk ook vanuit de leverancier.

* Neem de tijd voor de implementatie, begrijpen wij elkaar

* Blijven uitleggen, mensen meenemen

Dont’s

» Teveel focus op de eigen organisatie i.p.v. gebruik te maken van de markt (samenwerking,
partnerschap);

+ Te ingewikkeld maken van processen en producten;

» Teveel risico’s neerleggen bij de leverancier.

Gemeente

\Jroningen



In gesprek - via mentimeter

Ga naar menti.com

MAATSCHAPPELLK
VASTGOEDDAG 2025



In gesprek

Welke factoren bepalen of je beter kunt kiezen voor:

e multidisciplinair aanbesteden
e disciplinair aanbesteden

MAATSCHAPPELLK
VASTGOEDDAG 2025



In gesprek

Hoe zorg je voor een goede samenwerking met de
opdrachtnemer bij:

e multidisciplinair aanbesteden
e disciplinair aanbesteden

MAATSCHAPPELLK
VASTGOEDDAG 2025



Slotvraag

Moet moet op-de agenda 2026? Wat helpt ons vooruit?

e Onderwerp bij netwerkbijeenkomst

e Voorbeelden op site onder “aanbesteden”

e Webinar van/over

e Voorbeeld van ... (wie heeft een-mooi voorbeeld)

MAATSCHAPPELLK
VASTGOEDDAG 2025



Volg ons op LinkedIln om op de hoogte
te blijven van het Bouwstenen-netwerk.

Veel plezier met de rest
van het programma!

Contact Bouwstenen

nieuws@bouwstenen.nl

(D 033 258 4337




