
Vein belcng yoor crlle partiien in de bouwkololn

restaties
Wel þantoorgebouwen uoldoen ni€t ãdn de uerwac/ttingen uan de

gebruiker. Het waarbzrgen uan deze uerwachtingen bliiþt niet zo

eenuoudig als het lijkt. De uerwaclttingen die zijn uastgelegd in

het Progrãmma uan eisen worden eenuoudigweg niet ahijd waar

gemaaht. De oorzaaþ uan deze problemen þunnen liggen in de

uerschillende leuensfasen uan het gebouw. De problemen zijn uaah

toe Te schrijuen aan de inuloeden ouer en weer tussen gebouw,

installatie en organisatie; denþ hierbij aan de inuloed uan de ge-

b o uws c h i I, u e r w arming, u e nti lati e, luc h t b e h an de ling, u e r li c h ting

en bewonersgedrag. De geuolgen hieruan þunnen zijn toename

uan de COr-emissie, toename uan de energie þosten, discomfort

uoor de bewoners en gezondheidsproblemen, uermindering uan de

p ro ductiu it e it en/ of h ogere o nder /t ouds þ o st en. " C o mm is s io n ing" of
"Prestatieborging klimaatinsta\laties" moet eruozr zorgen dat het

gebouw gedurende de gehele leuensduur de prestaties leuert zoals

bedoeld, met andere woorden: dat het gebouut 'gezond' b14fi.

-door H,C, Peìtsmøn B.Sc.+ en in J. Schohen**
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J n dit artikel wordt kort stil Bestaan

I Ui¡ a. verschillende belangen van

Ide verschillende partijen in de

bouwkolom voor het binnenklimaat.
Vervolgens wordt aangegeven hoe de

binnenklimaatprestaties verlopen in
de tijd en hoe het functioneren van de

installaties deze prestaties beïnvloeden.

De klimaatinstallaties blijken vaak niet
te functioneren zoals bedoeld.

VERSCHITTENDE BETANGEN

Bij een gebouw zijn verschillende

partijen betrokken, afhankelijk van de

fase van waa¡in het gebouw ve¡keert.

Al die partijen hebben verschillende

cl eelbelangen. Deze verschillende
clcclbelangen kunnen echter worden
slunellgevat onder één algemeen

bclang: de gezamenlijke zorg voor een

'p3czoncl' gebouw.

Onnuìhl¿elaar
I )c ontwil<l<claâr van het vastgoed, met

irr zijrr kiclzog alle aannemende par-

4(t

tijen, wil bouwfouten zoveel mogelijk
voo¡komen. Met het achteraf opiossen

van technische problemen zijn vaak

grote bedragen mee gemoeid.

Eìgenaar
Verhuurbaarheid van het vastgoed is

voor een gebouweigenaar de basis van

zijn bestaan. Functionaliteit en uitstra-

lingztjn erg belangrijk, maar ook het

binnenklimaat is van groot belang.

Toezeggi ngen over comfortpres t at ie-

eisen van het vastgoed die achteraf niet

kunnen worden waargemaakt worden

maar als te vaak op het scherpst van de

snede uitgevochten.

Gebruìþer
De gebruiker (veelal vertegenwoordigd

door de facilitaire dienst) van het ge-

bouw wil voor zrln bewoners een goed

en functioneel gebouw hebben, met

een goed binnenklimaat. Discomfort
gaat ten koste van de productiviteit
en dat moet zoveel mogelijk worden

Illuslrotie von een niet goed werkende
instollotie.
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voorkomen. Uit diverse onderzoeken

over de tevredenheid van medewerkers

blijkt dat het binnenklimaat vaak één

]:;.0;."'0..,.n 
is die laag c.q. slecht

" TWL vokgroep Gebouwenoulomotise-
ring en Beheer (GB)
** TNO Bouw & Ondergrond, o[d.
Koude, Wormle en lnstollolies
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Voorbeeld von een gebouw.
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Onderboud en bebeer

Tot slot willen de partijen die onder-

houd en beheer van de installaties

verzorgen, dit naar tevredenheid van

cìe opdrachtgever doen en dat op een

zo efficiënr rnogelijk manier.

Een 'gezond' gebor.rw geclurende de

hele levensduur van het gebouw is mo-

gelijk door het toepassen van "Com-

missioning". Or-rclercleel hiervan is om

er voor te rolgen dat de prestatìes vrn

de klimaatinstallaties voor het binnen-

klimaat kunnen worclen gegar:ar-rdeeld.

COMFORTPRESTATIE VAN EEN

GEBOUW
Als een gebouw worclt onwikì<elcl

heeft de eigenaar/onnvikkelaar veelal

een duidelijk beeld van de comfort-
prestatie die het gebouw moet krijgen.

Dir wordt vastgelegd in het Plogram-
ma vâr.l Eisen. Bij de ingebruikname

van het gebouw is het de bedoeling

dar comfortprestaties in het gebouw
voldoen aan dit beeld. Een willekeurig
voorbeeld vAn eerì gebouw is gegeverr

in figuur 2. Gedurende het gebruik
van het gebouw zal er een verloop
zi)n van deze gebouwprestaties. Een

voorbeeld hoe de comlottplestatie in

een gebonw kan verlopen is in figuur 4

weergegeven [6].

Het uerloolt aan de comþrt-presta-
ties in een gebouut als functie uan de

tijd.

In figuur 4 geeft de groene stippellijrl
heL gewenste comÊot'tn jveart weer in

een gebouw. HieLbij wordt uitgegaan

dat dit zeker kan worden gerealiseerd

bij een nieuw gebouw wat opgeleverd

is en daarmee ook voldoet aan het

comfortnivearL dat is vastgelegcl in he t

Programma van e1sen.

In de gebruiksfase van het gebotrw

zal in de loop van de tijd de comfort-
prestaties afiremen. Dit kan verschil-

lende oolzaken hebben. Vermindercle
c.rrnloltplest at ies resul¡et'en in eetl

toename van het aantal klachten. Op
eell gegevell rno.rrent is een dieptepunt

bereikt en worden door de gebouwge-

bruiker professionals ingeschakeld, om

r'ìiì te gaan hoe het comfo¡tniveau weer

op het gewenste niveau kan worden te-

rr-rggebracht. Zonder verdere acties zal

na velloop van tijd het hie¡ geschetste

beeld van prestatieve rninclerir-rg zich

herhalen.

PRESTATIE VAN DE INSTAIIAIIE
Het Programrna var-r Eisen legt cte

uitgangspunten voor het binner-rkli-

maat v¿rst waataall de insrallatie rnoet

voldoen. Gebouwgebonder-r installaties

moeten zo fuuctionet'en clat aan cleze

comforteisen wor-dt voldaan. In de

praktijk blijkt dat gebouwgebor.rclen

installaties, ondanks alle geavanceerde

technieken, veel minder goed en

planmatig functioneren dar-r wolclt
aangenomen.

K-Li ma¡r insrallaties Funct ioneretr nict

altijd optimaal en gebruiken vaak te

veel energie. In diverse artikelen, [1],

Voorbeeld von een cenfrole luchtbehonde-
lingskost.
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l2),13), [4], [5] heeft dit inmiddels

veel aandacht gekregen. Een niet goed

welkende ir.rstallatie is als illustratie ir.r

figr,rur 1 weergegeven.

GBS-installaties worcleu (i) cornplexe r,

(ii) intelligenter cn (iii) soms miuder
afhankelijk van leveranciers cloor opetr

communicatieprotocollen. Dc ontwik-
kelingen gaan snel en het gebrtrik vatr

een GBS vereist de nodige tlairrirt-
gen voor installateurs en gebLtLilcels.

Wanneer trai nin gen wordet'r nagelateu

ztLllen clc potentìële voo¡c{eìetr v¿ttl

een GBS t.b.v. Onclerhoud eu Beheer'

onvolclocndc worclcn betrr-t t.

De technische corditie v¿r.tì eelì

installarie is veelal in olde, tn,rar het

fìnctioneren (cornfort en energie) valt

vaak tegen. Her zijn vaak de ingestelde

conlpollelìtelì zoals regelaars, teltlpera-

tLlLlr- en drtrksensoren eu thertnos-

taten clie dit veroorzaken. Ecn goede

strLlctuLrr vau l¡eheer van c1e installatics

is claarom van groot belang. Een voor-

beeld van eer.r luchtbehanclelingskast is

ir-r figuur 3 weergegeveu.

Orn het comfort (zie figuur'4) weel te-

lug te brengen op het gewerrste triveatt

Het verloop von de comfortprestot¡es in een gebouw ols functie von de riid.
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Tijd ûaren)

De koslen/bofen vqn commissioningoctivileiten en

energiebesporende moolregel ols functie von de tiid,
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3,5

lope r-r zonder dat daar baten tegenover

staan. l)c kosten zullen verder toene-

merì totclat het gel-reel is ovelgedragen

aan de opclrachtgever'. In lìgLrtrr 5 zijn
clat cle eerstc vie ¡ l<olor-r-rnrerì rrìl'rgcge-

ven lnet "Commissioning lctivitcitcn".
De kosten tijdens cle bor.trv is c{c sotl
r,¿rn cle kostcn voor' (i) Cornnrissiorilg
e¡ (ii) de kosrcn voor c1e inrplemcnta-
tie van energiebcsparende lllaatregc-
lingen. Na cle ir-rgebluiknatnc van c1e

install¿rtie zal ook de b¿r¡en tocncnlell
orncl¿rt er cne tgie worclt bespaarcl. O¡r

ee rì gcgeveu rnolÌlent z.al de roclc lijn,
de baten lijn, de dor.rkeLblauu,e lijn,
cìe kostenlijn snijden. f)it punt woldt
cle rcrLrgverdientijd genoerncl. t)e rode

lijn geefr cle ideale sitr-r¿rtie wcer waal'

gcen prcs(at icvet tnintlcIi rrg is trp¡ict l c-

clen, m.a.w. vall eelr goed functione-
rencle ir.rstallatie. De l¡lauwc lijn geefì

eell prestatieafnar-ne lveer. Het resultalt
is dat het lar-rger dr-rr-rrt voorclat de extra

investering zich l-reeft terugverdier-rd.

Doer zich een substantiölc presratiever'-

minderir.rg voor (zwarte lijn), dan zal

de extra invesrering zich nooit terug-
verdienen. De weergegeven prestatie-

vermindering is ook in dit voorbeeld
te voorkomen door het proces (instal-

latie) permanent in de gaten te houden
(monitoren met het GBS).

PRESTATIEBORGING

Uit de hiervoor genoemde voorbeel-
den is er als eiger-raar/gebluiker van het

gebouu, één vraag belangrijk, namelijk
hoe de prestatie van het gebouw op

cle kolte eu lange telt-nijn geborgd

kan blijven. Met andere woorden hoe

kan de gewenste cornFoltpreslâtie uit
het Programma van Eisen gerealiseerd

blijven en hoe rvordt prestatieaflìaltre

tijclens de gebruiksûrse voorkotnen.

Prestatieborging is te definiëren als (i)

het blengen van de presraties vrrr ge-

bouu, en installaties op het nive:rtr :rls

beoogd in het Programma vau Eiseu

als ook (ii) het borgen van cle prestatics

op cle langc ternijn.

coMMrsstoNtNG
Or-n c1e gewclìste prestatie van installa-

tie blijvcncl tc grLrrttrclet'en is hcr noocl-

zal<elijk op ccn syste u1¿ìt¡sclìc rranicr

een bepaalcl proccs rrll gcbour'v- crt

instrll¡rtie uit tc r.oelen. L)rt ¡rroccs
wo¡dt "Comnrissioni r-rg" qenoenrcl.

Conrr-rissioning begint rrl in hct bcsin

van cle levenscyclus, nan'relìjk bij hct

olltwelp v¿u¡ hcr gcbornv cn clc l<cuz.c

van het inst¿rll¡rticcouccpr. Mct clc

Comrnissioningbcn:tcler i ng lvo rrlt [re-

reikt dat hct ge bour.r, lìlct instlll¿rric (lic

prestatie levert z-oals ill ltct Ptoel:rntnte
va' eise' is yastfÌclcg(I.

ln Ncdcllrrrrrl Irlijfì Corrrrrrissiottitttl
vaak bcpcrkt bij dc fìsc van oplo,cring
vrrn gebotrrv cn inst¿rllatjc (z.ogcnocnt-

de harrd-over). I)c fìrnctionulitcit ven

gebor-Lw cn instaIlrrtic lvorclt gcct>n-

trolcclcl volgcns bcplalclc o¡rlcvcr pr o-

tocollcn. O¡r dezc prorocollcnlijstcn
r'vorclt'afgcvink¡' oI dc fìurctionll i tci L

voIcloct lln cle voorrvalrclc¡r z-oels

wcel'gcgcvcll in hct bcstcl<, nrcI a¡rclcrc

noorclcn: het toetscn vrrn clc oP tc

lcvcrcrr inst.rIlrtic riuì (lc ()rìl\v( rpLli'
ter i¿r cn hct instcllcn van clc insrall¿r¡ics

op cle ontrvelpplrootlìedcrì. Vror clc

rììerc v;uì [rulctionccl tcslctt zijtt rve

afìankelijk vruì de extemc klin:ratcou-
clities. Als c1e opleveL'ing onclel zot-neLse

on-rstandigheden plaatsvinclen dan zal

latcr nog een \/olgerìcle sl,rg worclen

gemaakt om te testen onclcr winter
condities.

Om ook de kwaliteit op l:rngere ter-
rnijn re bolgerr rrr.et (ìorrrrnissiorring

een hwaliteitsgaranticproces zijn dat

verder gaat clan, zoals nLr gebruikelijk
i.s, het oplevelingsproccs vau gebouw
en installatie.
In intelnationaal verband heeft Com-
missionirrg inrr-ricldels een veel bledere

insteek geklcgcn. Comtnissiorring
begint al bij het vooronrwerp eu dlu-tlt
voort tot aan de nazorg van de instal-

latie. Commissìoning kan zelfs worden
doorgetrokken gedurende cle hele

levenscyclus van geboulv en installatie.

rvorden (i) inspecties aan de installaties

geclaan. ( ii) lur¡ctiorrele plestat ¡etesten

uitgevoelcl en op basis van deze be-

vir-rdingen worclt er cen (iii) verbetet'-

sl,rg uitgevoeld. Dezc t1r'ic steppcrr is

door fNO en Halmos Adviseurs ir.r

gez.amenli jkheid i n clivelse ploiecten
met succes toegepast. Aange toond is
dat het cor-nfortniveau is vcrbeterd
(grijze lijn) en het aantal klachten
aanzienlijk is afgenornen. De waalheid

gebiedt te zeggen clat het tlaximaÌe
comFortnivean zoals bij cle oplever:.ir-rg

van gebouw en installatie kan wordet-t

gerealiseeld, vaak niet te realiseren is.

De oorz¿rak hierva¡r is heel eenvor-rdig.

De kosten vool dc uiwoer-ing valì een

deLgelijk, in het vakjargon "Her-Corn-

r-nissioning-traject moeten bepelkt
blijven. Niet alles kan ir-r cletail worclen

getest.

KOSTEN/ BATEN VAN
coMMrSsroNrNG
In figuur 5 is een voorbeeld gegeven

hoe de kosten/baten van (i) Commis-
sioning en (ii) investering in enelgie-

besparende maatregel kunnen vellopen
als functie van de tijd.

De kosten/baten van Commissioning-
activiteiten en energiebesparende

maatregel als functie van de tijd.

Commissioning begint al bij de start
van de levenscyclus van een installatle
en doorloopt de verschillende fases:

van (1) planor.rnvikkeling, (2) ontwerp,
(3) bouwen, (4) funcrioneel prestatie

testen tot (5) overdracht. Zonder dat
er werkelijk iers aan de installatie is

gedaan begint de "kostenteller"al te

/18 ONDERHOUD



Voordelen bíj to4tassen aan Cornmìs-

sionìng øls gebouueígenaørl belegger

en/ofgebruiber
Bij het toepassen van Commissioning
aan installaties in gebouwen levert dat

voor gebouweigenaren en -gebruikers

de volgende voordelen op:

- verhoging van het comfort voor de

gebruikers;

- veilig stellen ofverhoging van de

vastgoedwaarde;

- bescherming tegen toekomstige
(wettelijke) aansprakelijkheid;

- vermindering van reparatie- en

vervangingskosten;

- minder storingen;
- levensduurverlengingvan de instal-

latie;
- vermindering van de energiereke-

ning met gemiddeld 5 - 15 o/o. (Uit
ervaring biijkt dat dit zelfs op kan

lopen tot 30 o/o).

Voordelen bij toepassen aan Cornrnìs-

sionìng ab onderb oud/ b eh eery ørtij
Bij het toepassen van Commissioning
aan installaties in gebouwen levert

dat voor de installateur een instal-

latie op die in topconditie werkt. Dat
geeft voor de installateur de volgende
voordeler:

een tevreden opdrachtgever;

minder klachten gebruikers;

minder storingsmeldingen;
minder uiwal van de installatie;

ve rmindering van reperatie- en

vewangingskoste n;

levensduurve¡lenging van de

installatie;
vermindering van de energiereke-

ning met gemiddeld 5 - 15 o/o. (Uit
ervaring blijkt dat dit zelß op te

kunnen lopen tot 30 o/o)

NIEUWE ONTWIKKETINGEN
In het marktsegment van gebouwbe-

heerders en gebouweigenaren begint
het besefte groeien dat op het gebied

van beheer en onderhoud anders met

elkaar moet worden omgegâan, dat wil
zeggen opdrachtgevers en opdrachtne-
mers. De nadruk zal meer prestatiege-

richt zijn, met andere woorden: levert

de installatie die prestatie die we ervan

verwachten.
Voor her welslagen is een cultuurom-
slag nodig in de manier van zaken

doen. Daarvoor zal een prestatiecon-

tract zowel sanctie- als beloningsele-

menten moeten bevatten.

Onderhoudscontracten zijn veelal

gebaseerd op basis van een inspan-

ningsverplichting en niet op basis van

een presrarieverplichting. In de markt
is een verschuiving waarneembaar

van onderhoudscontracten op basis

van een inspanningsverplichting naar

contracten op basis van een prestatie-

verplichting.
Duurzaam onderhoud en beheer zal

de toekomst zijn voor alle belangheb-

bende partijen.

KENNISOVERDRACHT

De markt van Commissioning dient
nog verder te worden ontwikkeld.
Hierbij is kennisoverdracht naar

alle, bij het gebouwproces betrokken

partijen van belang. Hiervoor ziin
verschillende initiatieven beschikbaar.

De TWL is in 2004 gestart met de

leergang "Commissioning duurzame

energie installaties" voor klimaattech-

nici die zich willen onwikkelen tot
"Commissioning Autoriteit" Í7). E¡
TNO Bouw Ec Ondergrond organi-

seert vanuit een onderzoek, door de

TV\tl- in opdracht gegeven en onder-

steund door SenterNovem en UN¡ro-
VNI, twee workshops die zich enerzijds

richten op de eigenaar/belegger en

anderzijds richten op installateurs die

zich bezighouden met onderhoud en

beheer van installaties.

Zie hiervoor ook de kaders.

PROJECTFINANCIERING

Het project "Prestatieborging Klimaat-
installaties" wordt in opdracht van de

TWL uitgevoerd doorTNO Bouw &
Ondergrond. Het project wordt verder

financieel ondersteund door SEN-

TER-NOVEM, UNEIo-VNI, TNO
Bouw 8¿ Ondergrond en ee tal

cases Yan gebouweigenaren.
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WORKSHOPS

In het kader van het project "Prestatieborging Klimaatinstallaties"worden rwee

workshops georganiseerd.

WorÞshop I, Geboanaprestatíes als een Bttsíness Strategie aoor Eigenaar/
Belegger
Bedoeld uoor ge bouweigenaren, ge bouwbelegers en gebouw beheerders.

'W'orbshop II, Gebouuprestat¿es' de sleatel aoor Onderhoud en Belteer aøn

Iutall¿ties
Bedoelà. uoor beú'ijuing werþzaam in belteer en onderhoud.

Aønmeld.en uorbsholt
Via de TWl-website kunt nadere informatie krijgen over de aanmelding voor

een van de workshops. Kijk daarvoor op www.ffvl.nl
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