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Betreft: verkennend onderzoek naar toepassing van in de beroepsgroep geldende normen bij POM’s

Geachte heer Schouten,

Dank voor uw brief van 29 januari 2025 met referentie 49334873 over 'verkennend onderzoek naar
toepassing van in de beroepsgroep geldende normen bij POM’s'. U stelt vast dat Stadsherstel aan de in
de beroepsgroep geldende normen voldoet op hoofdlijnen, maar ook dat er op onderdelen
verbeteringen mogelijk zijn. U doet daartoe aanbevelingen en vraagt Stadsherstel Amsterdam N.V.
daarop een reactie te geven. Die volgt hieronder.

De aanbevelingen op blz 3, bovenaan, hebben wij inmiddels in het standaardbestek en het
opdrachtverleningsdocument doorgevoerd.

De aanbevelingen op blz 3, onderaan, gaan wij opvolgen door van ieder pand in onze portefeuille een
paspoort te maken waarin wordt beschreven op basis van onderzoek wat de toe te passen kleuren zijn
en wat de datering is van de diverse bouwhistorische onderdelen. We volgen daarbij onze
schildercyclus waarbij ieder jaar 80 a 100 panden aan de beurt komen.

De aanbevelingen op blz 4 nemen wij over door het vastleggen in ons nieuwe ERP-systeem, waarbij de
projectleider de beschikking heeft over standaard documenten die via een tablet op de bouwplaats in
het systeem kunnen worden gearchiveerd.

Hetzelfde geldt voor de aanbevelingen op blz 5, bovenaan.

In uw conclusie over de 'Onderhoudswerkzaamheden — algemeen' op blz 5, stelt u dat wanneer gebruik
wordt gemaakt van de cyclus van het schilderwerk voor het plannen van onderhoudswerkzaamheden
dit het risico vergroot op een onvolledig (en actueel) beeld van de onderhoudstoestand. Wij delen deze
conclusie, voor zover dat betrekking heeft op de situatie voor de start van het werk. Dat kan ertoe
leiden dat -nadat de inspectie op de steiger heeft plaatsgevonden- er extra werkzaamheden dienen te
worden ingepland, naast het schilderwerk. Dat leidt dan tot enige vertraging, waardoor steigers langer
staan dan strikt noodzakelijk is. In de praktijk blijkt dit bij Stadsherstel echter bijzonder weinig voor te
komen. Waarvan graag akte.

B Stadsherstel Amsterdam N.V.
Amstelveld 10 | 1017 JD Amsterdam | Postbus 3777 | 1001 AN Amsterdam | Telefoon 020 52 000 60 | www.stadsherstel.nl | info@stadsherstel.nl
IBAN NL24 ABNA 0549 210539 | ABNANL2A | IBAN NLO5 INGB 0000 5290 65 { INGBNL2A | KvK nr. 57841594 | BTW nr. NL 8527 59 897 B0


http://www.stadsherstel.nl

STADS
HERSTEL

AMSTERDAM

Toch zien wij wel ruimte voor verbetering door uw aanbeveling op blz 5, onderaan, op te volgen om
voor alle objecten onderhoudsplannen te maken op basis van onderhoudsrapporten waarbij niet eén
categorie of cyclus de overhand heeft, maar alle categorieén aan bod komen.

Wij zullen dat operationaliseren door vanaf 2025 voor alle geplande schilderwerken vanaf de steiger
een opname te doen waarbij alle categorieén benoemd worden, en een kwaliteitskenmerk meekrijgen,
zoals in Monumentenwacht-rapporten. Op deze manier hebben we na 6 jaar een volledig beeld van ons
bezit. Bij de volgende onderhoudscyclus maken we dan gebruik van het rapport van 6 jaar daarvoor om
te bepalen welke werkzaamheden we -naast het schilderwerk- kunnen verwachten. Is er twijfel, dan
kan een voorinspectie plaatsvinden.

Gedurende de 6-jaarsperiode kan op basis van klachtonderhoud en/of mutatieonderhoud aanvullende
informatie worden gegenereerd. Deze zal in het onderhoudsrapport verwerkt worden. Het rapport is
dus niet 6 jaar statisch, maar wordt -waar nodig- tussentijds geactualiseerd. Voor zover noodzakelijk
worden onderhoudswerkzaamheden tussentijds uitgevoerd.

Van alle categorieén die een onderhoudsbehoefte kennen heeft het schilderwerk met houtrotherstel
de kortste cyclus. De andere categorieén zijn of veel langjariger {(metselwerk, zink, lood,
dakbedekkingen, fundering, natuursteen) of eenvoudig mee te nemen tijdens het schilderwerk
(plaatselijk voegwerkherstel en stucwerkherstel). Stadsherstel heeft weinig panden met monumentale
interieurs of interieuronderdelen. Maar waar deze aanwezig zijn, worden die tijdens de opname
meegenomen. Op deze manier borgt Stadsherstel dat het een volledig beeld heeft van de
onderhoudstoestand, komt het niet voor verborgen gebreken te staan en is het onderhoud effectiever
in te plannen.

Zoals bij u bekend is, werkt Stadsherstel voor de grote en bijzondere panden (kerken, molens, forten,
stadspoorten, torens) met de Monumentenwacht voor de productie van de onderhoudsrapporten. Het
gaat om 45 panden. Voor deze panden wordt al op bovenstaande manier gewerkt, waarbij de
rapporten de basis vormen voor de uit te voeren werkzaamheden. De planningscyclus is hier enerzijds
gebaseerd op de schildercyclus, maar wordt anderzijds niet pas aan het begin van een seizoen
ingepland maar al het jaar daarvoor. Op die manier is er tijd om vergunningen en subsidies te regelen
en op een zorgvuldige manier aan te besteden.

Met bovenstaande manier van werken breiden we de werkwijze van de grote en bijzondere panden uit
naar de rest van ons bezit dat zich laat kwalificeren als monumentale woonhuizen. Het gaat daarbij om
ruim 400 panden.

Onderhoudsplannen kennen naast de inhoudelijke component {(wat moet wanneer gedaan worden)
veelal ook een financiéle component (wat gaat het kosten).

Stadsherstel plant haar uitgaven voor de ruim 400 woonhuizen op basis van historische data, waarbij
jaarlijks wordt geindexeerd. Daarnaast wordt voor de grote en bijzondere gebouwen enerzijds naar de
historische data gekeken (zeker wat betreft het schilderwerk), anderzijds naar de overige te verwachten
uitgaven voor specifieke onderhoudswerkzaamheden in de andere categorieén. Dit blijkt in de praktijk
een prima voorspeller voor de te verwachten uitgaven. Door ook voor de woonhuizen te kijken naar de
actuele onderhoudsrapporten en op basis daarvan additionele kosten toe te voegen, wordt deze
werkwijze nog verder aangescherpt.
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Stadsherstel zal daarom niet per pand een financiéle planning gaan maken voor de toekomstige casco-
onderhoudsuitgaven. Dat heeft voor onze organisatie weinig zin, niet alleen omdat door de grote
aantallen er sprake is van stabiele gemiddelden, maar ook omdat het casco-onderhoud maar een
beperkt deel van onze totale uitgaven aan onderhoud, verduurzaming en verbetering betreft. Mocht
het noodzakelijk zijn de uitgaven aan onderhoud in een bepaald jaar te verhogen, dan kan dat ook
gebeuren door de uitgaven aan verduurzaming en verbetering te temperen. Al moet gezegd worden
dat de financiering van onze uitgaven voor onderhoudswerkzaamheden tot heden nooit een probleem
is geweest.

In uw aanbeveling, blz 5 onderaan, adviseert u Stadsherstel te overwegen de onderhoudsplannen door
een externe organisatie te laten opstellen. U motiveert deze aanbeveling niet.

Wij gebruiken de Monumentenwacht voor de grote en bijzondere panden vanwege de specifieke
deskundigheid van de medewerkers met name op het gebied van het beklimmen van de gebouwen en
het reinigen van goten. Daarnaast verlaagt uitbesteding de werkdruk van onze beheerders. De jaarlijkse
kosten voor deze rapportages bedragen momenteel ruim € 50.000,- per jaar. Door gebruik te maken
van Monumentenwacht-rapporten voldoen we ook aan de eis van veel subsidieverleners dat sprake
moet zijn van een onafhankelijk onderhoudsrapport. Een eis die wij overigens onzinnig vinden voor
POM’s omdat wij middels de aanwijzing hebben aangetoond over voldoende kennis te bezitten.

Voor de woonhuizen zullen wij de inspecties in eigen beheer uitvoeren, wij breiden de capaciteit van
onze afdeling Beheer momenteel uit. Als wij voor onze gehele portefeuille door de Monumentenwacht
onderhoudsplannen zouden laten maken zou dat eenmalig ongeveer € 1,2 miljoen kosten en daarna
jaarlijks tussen € 200.000 en € 300.000,-, afhankelijk van de opname incidentie eens per 3 jaar, of eens
per 2 jaar. Dat vinden wij te begrotelijk. Maar belangrijker is dat we wanneer we de inspecties zelf
uitvoeren de kennis direct bij onze medewerkers beschikbaar is en overgedragen kan worden op de
betrokken aannemers die het onderhoudswerk uitvoeren. Het is toch anders om iets zelf te
constateren, dan om het vanaf papier te lezen.

Tot slot wijzen we u er graag op dat wij niet de ervaring hebben dat MJOP’s in de praktijk werken als
planningsinstrument. Enerzijds worden er allerlei werkzaamheden begroot die zich niet voordoen,
anderzijds worden budgetten gecreéerd die een heel eigen leven gaan leiden. Wij hebben vanuit onze
contacten met andere POM’s begrepen dat enkele recent zijn begonnen met het opstellen van MJOP’s.
Wij vragen ons af in hoeverre de inspectie hier leidend is geworden voor wat de normen zijn die onder
de beroepsgroep gelden.

Wij gaan akkoord met het openbaar maken van uw brief, inclusief onze reactie daarop. De door u
vermelde bijlage hebben we niet aangetroffen. Daar geldt het akkoord dan ook niet voor.

Met vriendelijke groet,

Oh_#0 Mierstadt
,di”rk'réur
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