
 
 

Projectmatig meerjarig onderhoud: van 

kostenpost naar strategisch vastgoedbeheer 

Gebouwen vormen een belangrijk onderdeel van de fysieke en economische infrastructuur 

van organisaties. Kantoren, scholen, woningen, zorginstellingen, bedrijfspanden en 

gemeentelijke gebouwen vertegenwoordigen niet alleen een aanzienlijke financiële waarde, 

maar vervullen ook een belangrijke maatschappelijke en functionele rol. Een gebouw moet 

daarom gedurende zijn gehele levensduur veilig, functioneel, comfortabel en technisch 

bruikbaar blijven. Dat lijkt vanzelfsprekend, maar in de praktijk blijkt het onderhouden van 

vastgoed een complexe managementopgave. 

Onderhoud wordt traditioneel nogal eens beschouwd als een kostenpost. Een dak moet 

worden vervangen, een gevel moet worden geschilderd of een installatie moet worden 

vernieuwd. Wanneer dergelijke werkzaamheden pas worden uitgevoerd nadat problemen zijn 

ontstaan, ontstaat echter een reactieve vorm van onderhoud. Deze aanpak kan leiden tot 

onverwachte kosten, verstoring van bedrijfsprocessen en een verkorting van de technische 

levensduur van gebouwonderdelen. 

Een alternatief is projectmatig meerjarig onderhoud. Hierbij wordt onderhoud niet uitsluitend 

gezien als het oplossen van technische problemen, maar als een langetermijnproces waarin 

inspectie, planning, budgettering, risicoanalyse en uitvoering met elkaar worden verbonden. 

Een Meerjarenonderhoudsplan (MJOP) vormt daarbij een belangrijk hulpmiddel. Een MJOP 

brengt in kaart welke onderhoudsmaatregelen de komende jaren noodzakelijk zijn, wanneer 

deze moeten plaatsvinden en welke financiële middelen daarvoor nodig zijn. 

De centrale vraag luidt: 

Hoe kan projectmatig meerjarig onderhoud bijdragen aan een toekomstbestendige, 

kostenefficiënte en duurzame instandhouding van vastgoed? 

Om deze vraag te beantwoorden wordt eerst ingegaan op het begrip projectmatig meerjarig 

onderhoud. Vervolgens worden het MJOP en de NEN 2767-conditiemeting besproken. 

Daarna komen kostenbeheersing, projectmanagement, risicomanagement en duurzaamheid 

aan de orde. Tot slot wordt gekeken naar de rol van digitalisering en de toekomstige 

ontwikkeling van vastgoedonderhoud. 

Van reactief naar planmatig onderhoud 

Onderhoud kan grofweg worden verdeeld in correctief, preventief en planmatig onderhoud. 

Bij correctief onderhoud wordt ingegrepen nadat een storing of gebrek is ontstaan. Een 

lekkend dak wordt bijvoorbeeld gerepareerd nadat water het gebouw is binnengedrongen. Een 

defecte cv-installatie wordt vervangen nadat gebruikers zonder verwarming komen te zitten. 



 
Het voordeel van correctief onderhoud is dat er niet vooraf voor ieder mogelijk probleem 

hoeft te worden geïnvesteerd. Het nadeel is echter dat de gevolgen van een storing aanzienlijk 

kunnen zijn. Een defect onderdeel kan bijvoorbeeld leiden tot productieverlies, tijdelijke 

sluiting van een gebouw of schade aan andere bouwdelen. 

Preventief onderhoud probeert dergelijke situaties te voorkomen. Onderhoud wordt 

uitgevoerd voordat een onderdeel daadwerkelijk faalt. Denk hierbij aan het periodiek 

schilderen van houtwerk, het inspecteren van dakbedekking of het onderhouden van 

technische installaties. 

Planmatig meerjarig onderhoud gaat nog een stap verder. Hierbij wordt niet alleen gekeken 

naar het onderhoud dat vandaag noodzakelijk is, maar naar de ontwikkeling van het gehele 

gebouw gedurende een langere periode. Het doel is om onderhoudsmomenten, investeringen 

en risico's op elkaar af te stemmen. 

Daarmee verandert de vraag van: 

"Wat moeten we nu repareren?" 

naar: 

"Welke maatregelen zijn de komende jaren noodzakelijk om het gebouw op het gewenste 

prestatieniveau te houden?" 

Deze verschuiving is belangrijk. Onderhoud wordt hierdoor onderdeel van strategisch 

vastgoedbeheer. 

Het MJOP als basis voor langetermijnplanning 

Een Meerjarenonderhoudsplan vormt een belangrijk instrument binnen planmatig 

vastgoedbeheer. Het plan beschrijft onder meer de onderhoudstoestand van bouw- en 

installatiedelen, de verwachte onderhoudsmomenten en de financiële consequenties daarvan. 

In de praktijk worden voor een gebouw bijvoorbeeld het dak, de gevel, kozijnen, 

schilderwerk, technische installaties en andere bouwdelen opgenomen. 

Het grote voordeel van een MJOP is dat onderhoud niet meer uitsluitend wordt bekeken 

vanuit de korte termijn. Een eigenaar kan daardoor eerder reserveringen maken voor 

toekomstige uitgaven. RVO beschrijft eveneens dat een MJOP inzicht geeft in wanneer 

onderhoud nodig is en welke kosten daarmee samenhangen. 

Een MJOP moet echter niet worden gezien als een statisch document. Een gebouw verandert 

voortdurend. Materialen verouderen, installaties worden vervangen, gebruikers veranderen en 

wet- en regelgeving ontwikkelt zich. Daarnaast kunnen prijzen van materialen en arbeid sterk 

veranderen. 

Een goed MJOP moet daarom periodiek worden geactualiseerd. De inspectie van vandaag is 

immers niet automatisch representatief voor de technische toestand over vijf jaar. 



 
Daarmee ontstaat een belangrijke managementcyclus: 

inspecteren → analyseren → prioriteren → plannen → budgetteren → uitvoeren → 

evalueren → opnieuw inspecteren. 

Projectmatig meerjarig onderhoud vormt in feite de praktische vertaling van deze cyclus. 

De betekenis van NEN 2767 

Een belangrijk instrument bij het opstellen van onderhoudsplannen is de NEN 2767. Deze 

norm biedt een methode om de technische conditie van gebouwen, infrastructuur en andere 

beheerobjecten op een objectieve en uniforme manier vast te leggen. De norm kijkt onder 

andere naar de ernst, omvang en intensiteit van geconstateerde gebreken. 

Het belang hiervan is dat onderhoud anders snel afhankelijk kan worden van de persoonlijke 

beoordeling van een inspecteur of beheerder. Wanneer de ene beheerder een gevel als 

"redelijk" beoordeelt en een andere als "matig", wordt het moeilijk om 

onderhoudsbeslissingen onderling te vergelijken. 

Een gestandaardiseerde conditiemeting creëert een gemeenschappelijke taal. Hierdoor kunnen 

technische gegevens worden vertaald naar managementbeslissingen. 

De conditiemeting levert echter niet automatisch de onderhoudsstrategie op. NEN benadrukt 

dat technische conditie slechts één van de factoren is. Ook aspecten zoals veiligheid, 

gebruikskwaliteit, wet- en regelgeving, flexibiliteit, maatschappelijke kwaliteit en gevolgen 

van uitval kunnen een rol spelen. 

Dit is een belangrijk inzicht voor projectmatig onderhoud. Een bouwdeel met een matige 

technische conditie hoeft niet altijd de hoogste prioriteit te hebben. Een klein technisch gebrek 

in een essentieel onderdeel van een ziekenhuis kan bijvoorbeeld grotere gevolgen hebben dan 

een zichtbaar gebrek aan een minder belangrijk gebouwonderdeel. 

Onderhoudsplanning is daarom niet uitsluitend een technische activiteit. Het is ook een vorm 

van risicomanagement. 

Van MJOP naar onderhoudsproject 

Een MJOP is nog geen projectplan. Het beschrijft vooral wat er wanneer nodig is. Vervolgens 

moeten onderhoudswerkzaamheden worden vertaald naar concrete projecten. 

Stel dat uit een MJOP blijkt dat een kantoorgebouw over drie jaar toe is aan schilderwerk en 

gedeeltelijke vervanging van kozijnen. De vastgoedbeheerder kan ervoor kiezen deze 

werkzaamheden afzonderlijk uit te voeren. Een projectmatige aanpak kan echter betekenen 

dat beide werkzaamheden worden gecombineerd. 



 
Dat kan voordelen opleveren. Steigers hoeven bijvoorbeeld maar één keer te worden 

geplaatst. Daarnaast kan het vervangen van kozijnen worden gecombineerd met isolerende 

maatregelen. Ook kunnen bewoners of medewerkers slechts één keer worden geconfronteerd 

met overlast. 

Projectmatig onderhoud betekent daarom dat verschillende werkzaamheden in samenhang 

worden georganiseerd. 

Een onderhoudsproject kent vervolgens dezelfde kenmerken als andere projecten: 

• een duidelijk omschreven doel; 

• een begin- en einddatum; 

• een vastgesteld budget; 

• een projectorganisatie; 

• een planning; 

• kwaliteitscriteria; 

• risico's; 

• verantwoordelijkheden; 

• communicatie met belanghebbenden. 

De projectmanager of onderhoudscoördinator speelt hierin een belangrijke rol. Hij of zij moet 

technische, financiële en organisatorische belangen bij elkaar brengen. 

Kostenbeheersing en Total Cost of Ownership 

Een van de belangrijkste argumenten voor meerjarig onderhoud is financiële 

voorspelbaarheid. Vastgoedonderhoud bestaat immers uit aanzienlijke bedragen die vaak 

onregelmatig over de jaren zijn verdeeld. 

Wanneer een eigenaar onvoldoende vooruitkijkt, kunnen meerdere grote onderhoudsopgaven 

tegelijkertijd ontstaan. Bijvoorbeeld een dakrenovatie, vervanging van installaties en 

gevelonderhoud in hetzelfde jaar. Hierdoor ontstaat een grote financiële piek. 

Een MJOP maakt dergelijke pieken zichtbaar. Hierdoor kunnen financiële middelen eerder 

worden gereserveerd en kunnen werkzaamheden eventueel worden verschoven of 

gecombineerd. 

Daarbij moet niet alleen worden gekeken naar de directe onderhoudskosten. Een belangrijk 

begrip is Total Cost of Ownership (TCO). Hierbij wordt gekeken naar de totale kosten die 

samenhangen met een gebouw of installatie gedurende de levensduur. 

Een goedkope oplossing is niet automatisch de economisch beste oplossing. Een goedkoop 

materiaal kan bijvoorbeeld een korte levensduur hebben en daardoor vaker moeten worden 

vervangen. Een duurder materiaal kan aanvankelijk meer kosten, maar gedurende twintig of 

dertig jaar goedkoper blijken. 

Projectmatig meerjarig onderhoud vraagt daarom om een levensduurbenadering. 



 
De relevante vraag is niet: 

"Wat kost deze oplossing vandaag?" 

maar: 

"Wat kost deze oplossing gedurende de volledige levensduur en welke prestaties levert 

zij gedurende die periode?" 

Hierdoor worden onderhoudsbeslissingen onderdeel van strategisch financieel management. 

Risicomanagement 

Onderhoud is sterk verbonden met risico's. Wanneer een organisatie onderhoud uitstelt, 

accepteert zij in feite een bepaald risico. 

Een dak met beginnende gebreken kan bijvoorbeeld nog enkele jaren functioneren. Maar het 

uitstel kan ook leiden tot lekkage, constructieve schade, schade aan interieur of verstoring van 

bedrijfsprocessen. 

Risicomanagement betekent daarom dat niet alleen wordt gekeken naar de technische staat, 

maar ook naar de gevolgen van een mogelijk falen. 

Een eenvoudige risicoanalyse kan worden gebaseerd op: 

Risico = kans × effect 

Een defect aan een ondergeschikte binnenwand kan bijvoorbeeld technisch zichtbaar zijn, 

maar beperkte consequenties hebben. Een storing in een brandmeldinstallatie kan daarentegen 

grote veiligheidsconsequenties hebben, ook als de technische afwijking relatief klein lijkt. 

NEN 2767 kan ondersteunen bij het inzichtelijk maken van risico's en het prioriteren van 

herstelmaatregelen. 

Voor projectmatig onderhoud betekent dit dat het beschikbare budget niet noodzakelijk moet 

worden besteed aan de onderdelen met de slechtste conditie. Het budget moet worden ingezet 

op plaatsen waar onderhoud het grootste effect heeft op veiligheid, continuïteit, 

functionaliteit, levensduur en financiële beheersbaarheid. 

Duurzaamheid als onderdeel van onderhoud 

Een belangrijke ontwikkeling binnen vastgoedonderhoud is de koppeling tussen onderhoud en 

verduurzaming. 



 
Traditioneel werden onderhoud en verduurzaming vaak als afzonderlijke activiteiten 

beschouwd. Een dak werd vervangen vanwege technische slijtage, terwijl energiebesparing 

als een afzonderlijk project werd behandeld. 

Dat is niet altijd efficiënt. 

Wanneer een dak toch moet worden vervangen, kan dat een logisch moment zijn om 

tegelijkertijd isolatie te verbeteren of andere duurzaamheidsmaatregelen te onderzoeken. 

Wanneer kozijnen worden vervangen, kan worden gekeken naar betere isolerende 

eigenschappen. Wanneer een cv-installatie het einde van zijn technische levensduur bereikt, 

kan worden onderzocht of een alternatief systeem passend is. 

RVO benadrukt dat onderhoud en verduurzaming in de praktijk nauw met elkaar 

samenhangen en dat natuurlijke vervangingsmomenten kunnen worden benut om 

verduurzaming mee te nemen. 

Hierdoor ontstaat het concept van een Duurzaam Meerjarenonderhoudsplan (DMJOP). 

Het DMJOP combineert onderhoudsbehoefte met duurzaamheidsambities. Hierdoor wordt 

voorkomen dat een organisatie eerst geld investeert in onderhoud en enkele jaren later 

opnieuw moet investeren om hetzelfde gebouw te verduurzamen. 

Een dergelijke integrale aanpak vraagt wel om een bredere besluitvorming. Niet iedere 

duurzame maatregel is financieel of technisch aantrekkelijk voor ieder gebouw. Ook 

gebruiksduur, investeringsruimte, energieprijzen, regelgeving en de toekomstige functie van 

het gebouw moeten worden meegenomen. 

De menselijke en organisatorische factor 

Technische informatie alleen is onvoldoende voor succesvol onderhoudsmanagement. 

Onderhoud wordt uitgevoerd door mensen en organisaties met verschillende belangen. 

De eigenaar wil bijvoorbeeld de kosten beheersen. De gebruiker wil zo weinig mogelijk 

overlast. De aannemer wil efficiënt kunnen werken. De technisch beheerder kijkt naar de 

technische kwaliteit en de projectmanager naar planning, budget en resultaat. 

Deze belangen kunnen met elkaar botsen. 

Een opdrachtgever kan bijvoorbeeld besluiten een onderhoudsproject in de zomer uit te 

voeren omdat dit financieel gunstig is. Voor een school kan de zomervakantie echter juist het 

meest geschikte moment zijn, terwijl een productiebedrijf mogelijk een andere 

onderhoudsperiode nodig heeft. 

Projectmatig onderhoud vraagt daarom om stakeholdermanagement en communicatie. 

Een goede onderhoudsplanning begint niet uitsluitend met de vraag wat technisch 

noodzakelijk is, maar ook met de vragen: 



 
• Wie wordt door het project geraakt? 

• Welke werkzaamheden veroorzaken overlast? 

• Welke gebruikersprocessen moeten doorgaan? 

• Welke veiligheidsmaatregelen zijn noodzakelijk? 

• Welke partijen zijn afhankelijk van elkaar? 

• Wie neemt uiteindelijk het besluit? 

Hierdoor krijgt onderhoud een duidelijke bedrijfskundige dimensie. 

Digitalisering en datagedreven onderhoud 

Digitalisering verandert de manier waarop vastgoed wordt beheerd. Waar 

onderhoudsplanning vroeger grotendeels gebaseerd was op papieren inspecties en 

spreadsheets, worden steeds meer gegevens digitaal verzameld en gekoppeld. 

Denk hierbij aan: 

• digitale gebouwregistraties; 

• BIM-modellen; 

• digitale inspectierapporten; 

• sensoren; 

• energiegegevens; 

• onderhoudshistorie; 

• digitale MJOP-systemen; 

• data over storingen en prestaties. 

Deze gegevens kunnen worden gebruikt om onderhoud beter te voorspellen. 

Wanneer bijvoorbeeld bekend is hoe vaak een installatie storingen vertoont, hoeveel energie 

zij gebruikt en wat de resterende levensduur is, kan een organisatie beter bepalen of repareren, 

renoveren of vervangen economisch het meest logisch is. 

Daarmee ontstaat een ontwikkeling van preventief onderhoud naar voorspellend 

onderhoud. 

Het doel is niet om ieder onderdeel zo vaak mogelijk te onderhouden, maar om op basis van 

gegevens het juiste onderhoudsmoment te bepalen. 

Dit vereist echter ook goede data. Slechte of verouderde informatie kan leiden tot verkeerde 

beslissingen. Digitalisering is daarom geen doel op zichzelf. De kwaliteit van de informatie en 

de manier waarop de organisatie deze informatie gebruikt, zijn bepalend. 

Praktijkvoorbeeld: een kantoorgebouw 

Om de theorie te verduidelijken kan een fictief kantoorgebouw worden beschouwd. 



 
Het gebouw is twintig jaar oud en heeft ongeveer 4.000 vierkante meter vloeroppervlak. Uit 

een conditiemeting blijkt dat de gevel nog redelijk functioneert, maar dat het schilderwerk 

binnen enkele jaren moet worden vernieuwd. Daarnaast nadert de technische levensduur van 

verschillende installaties. 

Een traditionele aanpak zou kunnen zijn om ieder probleem afzonderlijk op te lossen wanneer 

het zich aandient. 

Een projectmatige aanpak begint met het analyseren van de onderhoudsbehoefte over een 

langere periode. Het MJOP laat zien welke werkzaamheden in de komende tien jaar 

noodzakelijk zijn. 

Vervolgens worden werkzaamheden gecombineerd. 

Bijvoorbeeld: 

Jaar 1: inspectie en voorbereiding 

Jaar 2: schilderwerk en herstel gevel 

Jaar 3: vervanging kozijnen 

Jaar 4: renovatie klimaatinstallatie 

Jaar 5: dakonderhoud en isolatie 

Jaar 6: interieuronderhoud 

Jaar 7: herinspectie 

Jaar 8-10: nieuwe onderhoudsprojecten op basis van actuele conditie 

Bij de vervanging van de kozijnen kan tegelijkertijd worden onderzocht of de energieprestatie 

kan worden verbeterd. Bij de renovatie van de klimaatinstallatie kan worden gekeken naar 

energieverbruik en toekomstige onderhoudskosten. 

Het voordeel van deze aanpak is dat de eigenaar niet alleen weet wat er moet gebeuren, maar 

ook waarom, wanneer en tegen welke kosten. 

Valkuilen van projectmatig meerjarig onderhoud 

Hoewel projectmatig onderhoud veel voordelen heeft, zijn er ook risico's. 

Een eerste valkuil is dat een MJOP als absolute waarheid wordt beschouwd. Een planning die 

tien jaar geleden is opgesteld, kan niet zonder meer worden uitgevoerd. Nieuwe technische 

inzichten, veranderde prijzen, veranderend gebruik en gewijzigde regelgeving kunnen 

aanleiding zijn om het plan aan te passen. 

Een tweede valkuil is onvoldoende koppeling tussen onderhoud en de strategische doelen van 

de organisatie. Een organisatie kan bijvoorbeeld een uitgebreid onderhoudsplan hebben, 

terwijl de toekomstige functie van het gebouw onzeker is. In dat geval kan groot onderhoud 

economisch onlogisch zijn. 



 
Een derde probleem is versnippering. Wanneer bouwkundige, installatietechnische en 

duurzaamheidsprojecten afzonderlijk worden gepland, kunnen kansen voor synergie verloren 

gaan. 

Een vierde valkuil is onvoldoende communicatie. Gebruikers die niet tijdig worden 

geïnformeerd, kunnen onderhoud ervaren als een verstoring in plaats van als een 

noodzakelijke investering. 

Ten slotte bestaat het risico dat kosten op korte termijn leidend worden. Wanneer uitsluitend 

naar de laagste aanbestedingsprijs wordt gekeken, kan de opdrachtgever uiteindelijk hogere 

kosten krijgen door onderhoud, storingen en vroegtijdige vervanging. 

 

De toekomst van meerjarig onderhoud 

De toekomst van vastgoedonderhoud zal waarschijnlijk steeds meer worden gekenmerkt door 

integratie. Onderhoud, verduurzaming, energiebeheer, digitalisering en projectmanagement 

zullen minder als afzonderlijke disciplines worden beschouwd. 

De klassieke onderhoudsmanager ontwikkelt zich daarmee steeds meer tot een integrale 

vastgoedmanager. 

Ook kunstmatige intelligentie en data-analyse kunnen hierin een rol gaan spelen. Op basis van 

historische onderhoudsgegevens kunnen systemen bijvoorbeeld voorspellen wanneer bepaalde 

installaties waarschijnlijk problemen gaan vertonen. Hierdoor kan onderhoud gerichter 

worden gepland. 

Toch blijft menselijke besluitvorming noodzakelijk. Data kan aangeven dat een installatie 

technisch gezien nog enkele jaren mee kan, maar een organisatie kan vanwege 

energieverbruik of strategische verduurzaming toch besluiten tot vervanging. 

De toekomst van onderhoud draait daarom niet uitsluitend om technologie, maar om betere 

besluitvorming. 

 
 

 


