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Introductie

Welkom bij Keurhuis Nederland, sinds
2002 uw betrouwbare partner in vast-
goedinspecties, voor woningcorpora-
ties, zorgvastgoed, scholen en VvE’s.
Door onze omvang werken wij lande-

lijk en snel. En vooral goed.

Uw zorg om uw vastgoed staat bij ons voorop,
zowel voor het beheer als bij verkoop en aankoop.
Om onze kwaliteit te garanderen worden alle rap-
porten van onze experts nogmaals gecontroleerd
door een tweede bouwkundige. Hiermee borgen

wij het hoge niveau van onze diensten voor u.

Keurhuis Nederland is een zusterorganisatie van
SKG-IKOB Certificatie. De kennis van kwaliteits-
borging, het keuren en onderzoeken van bouw-
materialen en het uitvoeren van specialistische
inspecties van bouwdelen zorgt voor het uitmun-
tende kwaliteitsniveau van onze diensten. Samen
met SKG-IKOB Certificatie voeren wij jaarlijks zo’n
4000 inspecties uit op vastgoedobjecten en bouw-
plaatsen, voor WE’s, woningcorporaties en scho-
len. Wij zijn daarom snel ter plaatse en werken

zeer efficiént, dat werkt in uw voordeel.

Bel ons voor meer informatie of een vrijblij-
vende offerte op +31 (0)88 244 01 11 of mail naar
info@keurhuisnederland.nl. Wij staan u graag te

woord.

Jeroen van der Eeze

Directeur Keurhuis Nederland

¢¢

Onze missie: De allerbeste inspec-
ties voor uw vastgoed leveren,
zodat u weet waar u staat, nu en
in de toekomst! Dit bereiken wij
door gekwalificeerde inspecteurs
met veel ervaring in te zetten.
Regelmatig scholen wij onze in-
specteurs bij. zodat alle kennis

up-to-date is. Uiteraard gebruiken

wij de laatste versies van relevante
normen zoals de NEN 2767 en NEN
2580. 99
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Erik van der Vaart, Kennemer Lyceum Overveen
‘Deskundig advies en een prettige afhandeling’

(13

Ik ben blij dat de inspectie en begeleiding van voor mij
complexe zaken als het buitenschilderwerk door Keur-
huis Nederland wordt gedaan. Deskundig advies en

een prettige afhandeling. Ontzorgen heet dat geloof ik

tegenwoordig toch? 9




Meerjarenonderhouds-
planningen

U geniet van de uitstraling en warmte van uw
gebouw. Om ervoor te zorgen dat uw gebouw
in topconditie blijft laat u onderhoud en
renovatiewerk uitvoeren door deskundige
bedrijven. Keurhuis Nederland helpt u hierbij
door exact aan te geven wanneer dit moet
gebeuren en wat u hiervoor moet reserveren.

Met onze deskundige blik inventariseren wij de

VVE Nettel-horst =h =
Alphen aan den Rijn
Een goede houvast voor I ;'.

de komende jaren T

conditie van alle onderdelen van uw gebouw.
Vervolgens maken wij een uitgebreid plan
met de benodigde reserveringen en maand-
termijnen per vve-lid voor de komende 10 en
30 jaar. Wilt u liever een andere horizon Elke 3
tot 4 jaar wordt het plan aangepast waarmee u
weer alle zekerheid heeft voor zorgeloze jaren

met veel woonplezier.
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Hoe werkt het?

Inzicht in bouwkundige staat
en onderhoudskosten

Keurhuis Nederland heeft zich gespecialiseerd in
het maken van Meerjarenonderhouds-plannen
(MJOP’s) voor Verenigingen van Eigenaars (WE’s),
scholen en zorgvastgoed. Of deze nu enkele
woningen telt of een complex omvat met meer-
dere woontorens, wij kunnen u altijd de beno-
digde bouwkundige expertise bieden. Hierdoor
weet u exact wat de conditie van uw appartemen-
tencomplex of vastgoedobiject is en hoe u uw deze
kan behoeden voor achterstallig onderhoud in de

komende jaren.

Het onderhoudsplan geeft naast het inzicht in de
bouwkundige staat ook de noodzakelijke onder-
houdsmaatregelen en de onderhoudskosten, nu
en in de toekomst. Deze informatie kunt u gebrui-
ken voor het maken van financiéle reserveringen
en het plannen van (groot) onderhoud. Belang-
rijke en onmisbare informatie voor u en elke WE
of vastgoedberzitter. De bouwkundige inspecteurs
van Keurhuis Nederland zijn dagelijks werkzaam
door geheel Nederland. Hierdoor zijn we in staat

om snel op uw vraagin te spelen

Voordat we beginnen met de werk-
zaamheden willen we graag over de
volgende belangrijke gegevens

beschikken (indien aanwezig):

v

v

v

v

v

Meest recente tekeningen (digitaal)

Eventuele splitsingen

Overzicht van verbouwingen die dit jaar worden uitgevoerd
Overzicht van verbouwingen die voor de komende jaren
gepland zijn

Onderhoudscontracten

Huur en verhuur contracten
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Hein Prins, Dimence Groep, Deventer

‘Kennis van zaken, echt ontzorgen’
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Keurhuis Nederland ondersteunt de Dimence Groep
al jaren op het gebied van planmatig buiten-
schilderwerk en begeleiding. Wij zijn heel tevreden
met de resultaten van de uitgevoerde werkzaam-
heden. Panden die onderhanden zijn genomen, zien
er strak onderhouden uit. Eindelijk is ook het meer-
jarenonderhoudsplan op orde. Als ik aan Keurhuis
Nederland denk, dan denk ik aan kennis van zaken,
echt ontzorgen, duidelijkheid en een fijne samen-

werking. b b
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De offerte binnen

een dag in huis

U kunt een offerte voor uw
Meerjarenonderhoudsplan
online aanvragen

Bij bijzonderheden wordt u binnen een werk-
dag door een van onze adviseurs gebeld om uw
gegevens door te nemen en om eventuele nadere
informatie uit te wisselen.

Wilt u eerst telefonische informatie?

Belt uons dan op nummer +31(0)88 24401 11

De offerte ontvangt u binnen 1 werkdag na uw
aanvraag. U ontvangt deze digitaal op het door u

aangegeven e-mail adres.

Uitvoering van de werkzaam-
heden

Op basis van de aangeleverde tekeningen worden
de hoeveelheden bepaald. Vervolgens worden de
bouwdelen door ons geinspecteerd.

De inspecties worden uitgevoerd op basis van
de NEN 2767 (‘Conditiemeting voor bouw- en
installatiedelen). Voorafgaande aan de inspecties
vindt er een interview met de beheerder plaats.
Tijdens het interview worden specifieke zaken
door de gebruiker aangegeven, evenals eventuele
geplande uitvoering van projecten. De resultaten
van de inspecties worden verwerkt in het meerja-

ren onderhoudsprogramma O-prognose.

De volgende werkzaamheden worden

door ons uitgevoerd:

> Inventarisatie en inspectie van de bouwdelen
waarvan het onderhoud onder de verantwoor-
ding van de WE valt, zoals het dak, de gevel, de
galerijen, de balkons en de gemeenschappelijke
bouwdelen in het interieur en de installaties.

» Op grond van de aangetroffen technische
staat wordt het tijdstip van de eerste onder-
houdsingreep per gebouwdeel bepaald. Indien
de maatregel een cyclisch karakter heeft, wordt
de cyclus bepaald.

» Een aantal woningen wordt inpandig gein-
specteerd. Hiervoor is toegang tot een aantal
appartementen nodig. Het aantal is afhankelijk
van het aantal verschillende typen appartemen-
ten. Alleen de bouwdelen die onder het beheer
van de WE vallen worden geinspecteerd. Eén en
anderis afhankelijk van de splitsingsakte en wordt
in overleg met de opdrachtgever vastgesteld. Toe-
gang tot de appartementen is tevens noodzakelijk
om moeilijk toegankelijke geveldelen via raam of
balkon te inspecteren.

» De planningshorizon die standaard gehan-
teerd wordt is 10 en 30 jaar. Op verzoek kan dit

termijn worden verlengd.
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De rapportage

De volgende gegevens worden in een

overzichtelijke rapportage verwerkt:

> De aanwezige bouwdelen en de bouwtechni-
sche staat op basis van een “Conditiemeting”: een
objectieve inspectiemethode waarbij een bouw-
deel een Conditiescore krijgt die gebaseerd is op
de bouwkundige gebreken.

> Eenbeschrijving van de geconstateerde gebre-
ken, aangevuld met de omvang van de gebreken
en de intensiteit van de gebreken.

» De onderhoudsmaatregelen, de omvang van
de maatregelen, het uitvoeringsjaar en de kos-
ten. Maatregelen in de toekomst worden begroot
inclusief indexering.

> Foto’s van relevante gebreken.

In circa 2 tot 3 weken na de inspectie ter plaatse
wordt de rapportage aangeleverd. Op pagina 8 is
een meer gedetailleerd overzicht gegeven van de
inhoud van de MJOP rapportage. Wij passen uw

plan indien gewenst kosteloos aan.

Actualisatie van de Meerjaren-
onderhoudsplanning (MJOP)
Heeft u reeds een MJOP, en wilt u dat deze geactu-
aliseerd wordt? Wij kunnen deze actualisatie voor
u uitvoeren. Het is niet noodzakelijk dat Keurhuis

Nederland deze MJOP heeft gemaakt.

Het is belangrijk dat een MJOP om de 3 a 4 jaar
wordt geactualiseerd. Bij deze actualisatie wordt
vastgesteld of de maatregelen adequaat zijn en
of het jaar van uitvoering correct is. In de rappor-
tage doen wij voorstellen voor aanpassing van de
planning. Wij doen dit in overleg met de opdracht-
gever. Het verschuiven van maatregelen in de
planning kan noodzakelijk zijn door bijvoor-
beeld:

> Bouwdelen blijken een kortere of juist langere
levensduur te hebben, waardoor onderhouds-
maatregelen en dus ook de bedragen in de MJOP
verschuiven; de oorzaak hiervan is zeer divers
en wordt onder andere veroorzaakt door lokale
omstandigheden, gebruik, detaillering, materiaal-
gebruik, etc.

> Calamiteiten, waardoor bepaalde activiteiten
nieuw in de planning moeten worden opgeno-
men.

> Het afstemmen van de maatregelen op de

financiéle reserves. Wij kunnen u hierin adviseren.

Tip:

U kunt online een offerte aanvragen voor het
actualiseren van de MJOP. Wij houden hier in
onze tarieven rekening mee, aangezien een
actualisatie voordeliger is dan het opstellen

van een nieuw onderhoudsplan.




Hoe ziet een meerjarenonder-
houdsplanning eruit?

Hier volgt een uitleg over de rapportage van de
meerjarenonderhoudsplanning. De uitleg bestaat

uit 3 delen:

De kwaliteit van de te inspecteren bouwdelen is
vastgesteld op basis van een visuele inspectie.

Ten behoeve van het bepalen van de onder-

houdskosten is gebruik gemaakt van kosten-
> Uitleg over de software van O-prognose kengetallen, aangevuld met ervaringscijfers van
> Uitleg over de inspectiemethodiek Keurhuis Nederland en uit literatuur.
van NEN 2767 Bij het bepalen van de onderhoudsactiviteiten
> Uitleg over de gebruikte NL-Sfb codering wordt uitgegaan van vervanging door gelijk-
waardig. In principe is er geen up- of downgra-

ding opgenomen.

In O-prognose zijn de gebouwelementen
volgens de NL-sfb codering gerubriceerd.
Op basis van de aangetroffen conditie en de nor-
male technische levensduurverwachting van
het onderdeel, wordt het jaar bepaald waarin

onderhoud of vervanging van een element

plaats vindt.
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Kolpa VVS VVE Beheer

‘Zeer fijne samenwerking’
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Wij ervaren de samenwerking als zeer soepel en
vlot en zijn tevreden met de keuze voor Keurhuis
Nederland. b))




conditie

Uitleg over de inspectie-
methodiek volgens NEN 2767

NEN 2767-1 geeft een methode om de conditie
van bouw- en installatiedelen op objectieve
en eenduidige wijze vast te leggen. De norm
houdt daarbij rekening met de aard, omvang
en intensiteit van een gebrek. Onderstaand
zijn de technische omschrijvingen voor condi-

ties in algemene termen nader uvitgewerkt:

Conditiel=

uitstekende onderhoudstoestand
Nieuwbouwkwaliteit op basis van een gedegen
ontwerp, uitvoering en materiaalkeuze. Zeer
incidenteel kan een gebrek voorkomen als gevolg
van een calamiteit (bijvoorbeeld vandalisme)

maar niet door veroudering.

Conditie2 =

goede onderhoudstoestand
Invloeden vanuit gebruik en de opstellingsomge-
ving manifesteren zich in lichte mate. Het bouw-
deel/elementis ‘ingelopen’ - de ‘nieuwigheid’ is
er duidelijk af. Functievervulling is zonder meer

gewaarborgd.

1/2 1/4 1/8 1/16
restlevensduur ten opzicht van cyclus

Conditie 3 =

redelijke onderhoudstoestand
Invloeden vanuit gebruik en de omgeving mani-
festeren zich in de eerste echte gebreken, zoals
corrosie en dergelijke. Het verouderingsproces
is over vrijwel de gehele linie duidelijk op gang
gekomen. Incidenteel kan een storing in de func-

tievervulling opgetreden zijn.

Conditie 4 =

matige onderhoudstoestand

Het verouderingsproces heeft het element of
installatieonderdeel duidelijk in zijn greep. De
beste tijd is voorbij, het einde nadert. Storingen
in de functievervulling komen voor en kunnen

reeds meerdere malen voorgekomen zijn.

Conditie 5 =

slechte onderhoudstoestand

Het verouderingsproces is min of meer onom-
keerbaar geworden. Regelmatig komen ernstige
gebreken voor. De functievervulling van het totaal
is niet meer gewaarborgd. Het einde is in feite

bereikt.

Conditie 6 =

zeer slechte onderhoudstoestand
Het verouderingsproces is dusdanig gevorderd
dat sprake is van voortdurende storing in de

functievervulling.



Uitleg over de gebruikte

NL-Sfb codering

Een indeling op bouwdelen is een veel gebruikte manier om een gebouw geordend weer te geven.

Bouwdelen worden gerangschikt volgens een bepaalde methode. De meest gebruikte methode in

Nederland is die van de NL-SfB. Deze codering is de standaard op het gebied van elementgerichte clas-

sificaties en wordt veel toegepast bij meerjarenonderhoud. De NL-SfB codering deelt het gebouw op

in elementen die elk onder een eigen rubriek worden geplaatst. Zo zijn de buitenkozijnen ingedeeld

in de rubriek buitenwandopeningen.
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Algemene gegevens
Bodemvoorzieningen
Vloeren op grondslag
Buitenwanden
Binnenwanden

Vloeren

Trappen en hellingen
Daken
Hoofddraagconstructies
Buitenwandopeningen
Binnenwandopeningen
Vloer openingen
Balustrades en leuningen
Dakopeningen
Buitenwandafwerkingen
Binnenwandafwerkingen
Vloerafwerkingen

Trap- en hellingafwerkingen
Plafondafwerkingen
Dakafwerkingen
Warmteopwekking
Afvoeren

Water

Gassen; perslucht en vacuiim
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81
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Koudeopwekking
Warmtedistributie
Luchtbehandeling

Regeling klimaat en sanitair
Centrale elektrotechnische voorzieningen
Krachtstroom

Verlichting

Communicatie

Beveiliging

Transport
Gebouwbeheersvoorzieningen
Vaste verkeersvoorzieningen
Vaste gebruikersvoorzieningen
Vaste keukenvoorzieningen
Vaste sanitaire voorzieningen
Vaste opslagvoorzieningen
Losse verkeersinventaris

Losse gebruiksinventaris
Losse keukeninventaris

Losse sanitaire inventaris
Losse schoonmaak inventaris
Losse opslag

Terrein




Vijf tips voor een goede MJOP

1. Controleer of uw inspectie-instelling gebruik maakt van de methodiek van de NEN 2767 en ook op locatie
komt. Dit is de nauwkeurigste manier om de staat van alle bouwdelen te beoordelen. De methodiek boordeelt

van eventuele gebreken zowel de omvang als de intensiteit en ernst.

2. Zorgervoor dat alle details zijn omschreven in de rapportage. Dit geeft u ook inzicht in de omvang van het
werk, dat kunt u goed gebruiken bij een aanbesteding. Daarnaast zorgt de detailinformatie voor een efficiénte

update van het plan, 3 of 4 jaar later, dat scheelt u een hoop kosten.

3. Zorgdat het plan verder kijkt dan alleen 10 jaar. Sommige afwerkingen gaan bijvoorbeeld 20 of 25 jaar
mee, zoals dakbedekkingen voor platte daken. De reservering voor de vervanging moet al gelijk gemaakt

worden om hoge kosten in de toekomst te voorkomen.

4. Kies voor deskundige bedrijven voor onderhouds- en herstelwerkzaamheden. Voor vele vromen van
gevelrenovatie is een KOMO-certificatieregeling aanwezig. Vraag bij twijfel advies op bij uw inspectie instelling

en, indien van toepassing, uw VWE-beheerder. Uw inspectie instelling kan ook een oplevercontrole uitvoeren .

5. Kies een betrouwbare en deskundige partner voor het uitvoeren van uw MJOP of MJOB. Er is namelijk

geen verplichte opleiding voor het opstellen van een MJOP of MJOB. Zorg dat uw partner voldoende ervaring

en referenties heeft. Zoek zo nodig reviews of vraag, indien relevant, uw VWE-beheerder naar ervaringen.




Referenties

Een greep uit onze referenties:

Honderden VVvE’s in Nederland Opstellen MJOP’s

Prewon Aalten Opstellen MJOP 600 woningen

Staedion Wonen Den Haag Advies en begeleiding MJOP’s (35.000 woningen)
Woonzorg Nederland Amstelveen Advies en begeleiding MJOP’s

Gemeente Utrecht Opstellen MJOP gemeentelijk vastgoed
Planon Huisvesting Nijmegen Inspecties t.b.v. MJOP’s

Stichting Kind & Co Nieuwegein Opstellen MJOP’s divers vastgoed
Waterschap Zuiderzeeland Opstellen MJOP’s zuiveringen gemalen, etc.
VB Rem VVE Beheer Den Haag Opstellen diverse MJOP’s

Haag Wonen Den Haag Opstellen diverse MJOP’s

Vestia Rotterdam Opstellen diverse MJOP’s

VVE Beheer Groep Amsterdam Opstellen diverse MJOP’s

Kolpa VVE Beheer Opstellen diverse MJOP’s

Het Nieuwe WE Beheer, Amsterdam

‘Prettig samenwerken’

(13

Met Keurhuis Nederland is het heel prettig
samenwerken. Een snelle response, competitieve
tarieven en complete en nauwkeurige rapporten

en keuringen zorgen ervoor dat onze klanten ook

tevreden zijn. 2

Gerwin Meesters, VWE Bellevue, Amsterdam Tim Olde-Daalhuis, VVE Parkzicht, Enschede

‘Een aanrader’ ‘Duidelijke rapportage’

(13 (13

We zijn goed geholpen door Keurhuis. We zijn volledig ontzorgd. De rapportage was ook
Erg deskundige begeleiding en een prettige erg duidelijk. Ik zou Keurhuis zeker adviseren aan
samenwerking. Een absolute aanrader. 99 andere WE’s. 2

“12




Meer informatie?

Neem vrijblijvend contact op met Keur-
huis Nederland. Ook voor u zijn we de
partner die het bouwmanagement in

goede banen kan leiden.

Onze missie: De allerbeste inspecties voor uw
vastgoed leveren, zodat u weet waar u staat, nu en

in de toekomst!

Dit maken we waar door gekwalificeerde inspec-
teurs met veel ervaring in te zetten. Regelmatig
scholen we inspecteurs bij, zodat alle kennis
up-to-date is. Uiteraard gebruiken we de laatste
versies van relevante normen, zoals de NEN 2767
en NEN 2580. De dagelijkse leiding van Keurhuis

Nederland is in handen van Jeroen van der Eeze.

Bel ons voor meer informatie of een vrijblij-
vende offerte op +31 (0)88 244 01 11 of mail naar
info@keurhuisnederland.nl. Wij staan u graag te

woord.
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Keurhuis
Nederland

Keurhuis Nederland B.V.
T +31(0)88 244 01 11
I info@keurhuisnederland.nl

E www.keurhuisnederland.nl

bezoekadres

Poppenbouwing 56

4191 NZ Geldermalsen

postadres
Postbus 202
4190 CE Geldermalsen




