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7 april 2009

PPS
=

Meerwaarde, sneller, goedkoper, 
minder risico´s

���� Dat kan toch niet waar zijn ?



7 april 2009

Combinatie van focus op 
levenscyclus en 

projectfinanciering dwingt af dat 
een project kritisch wordt 

geanalyseerd. De kans op succes 
wordt vergroot
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Ontwikkeling maatschappelijk vastgoed

“(Te) veel knelpunten rond maatschappelijk vastgoed”

– Vaak geen zakelijke discussie over investeringen en exploitatie

– Onduidelijkheid over rolverdeling van verschillende betrokken 
partijen

– Te weinig aandacht voor beheer en exploitatie in de 
ontwikkelingsfase

– Er wordt te snel ‘rijk gerekend’: ondoorzichtige en onrealistische 
planning

Bron: Inventarisatie door Bouwstenen voor Sociaal
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Risico’s bij investeren in maatschappelijk vastgoed

Veel projecten lopen uit de tijd of uit het budget

Praktijk �

– Stedelijk Museum

– Station Arnhem

– Brede school
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Innovatieve contracten de oplossing?

– Integratie van ontwerp, bouw en exploitatie

– Focus op ‘life-cycle’ kosten

– Overdracht van risico’s naar de opdrachtnemer

– Prestatie gericht op ‘output’

– Betaling naar prestatie

– Projectfinanciering

� Ontzorgen van de gebruiker
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DBFMO

D = Design - Ontwerp

B = Build – Bouwen

F = Finance – Financiering

M = Maintain – Onderhoud

O = Operate – Exploitatie, het leveren van diensten

“Het over een langere periode laten leveren van gefaciliteerde
huisvesting door een private partij tegen een prestatiegerichte

beloning”
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Standaard DBFMO-structuur

Opdrachtnemer
SPV consortium

Opdrachtgever

Onderaannemer(s) 
M&O

Onderaannemer(s) 
D&B

Aandeelhouders/
Investeerders

Banken /
Financiers
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Verschillen tussen traditionele en 
geïntegreerde contracten

Traditioneel

– Kortere doorlooptijd

– Lagere transactiekosten

– Bekend

– Risico’s bij opdrachtgever

– O.b.v. bestek

– Meerdere contractpartijen

– Financiering via 
gemeentebegroting

Geïntegreerde contracten

– Langere doorlooptijd

– Hogere transactiekosten

– Nieuw en relatief onbekend

– Verdeling risico’s over 
opdrachtgever/opdrachtnemer

– O.b.v. outputspecificaties

– Eén contractpartij

– Projectfinanciering
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Wat levert het op

Projecten conform planning (of sneller) en binnen budget

Onderzoek �

– Ervaring in United Kingdom / onderzoek National Audit Office

– Ervaring Rijkswaterstaat / onderzoek Govaarts
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Onderzoek Werner Govaerts – 2 DBFM vs 6 DB
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Onderzoek Werner Govaerts (2)
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National Audit Office (UK)

PFI Construction Performance

Bij DBFM significant minder budget overschrijdingen

Bij DBFM significant lagere kans op vertraging



17 | April 2011 | - Slimmer met vastgoed - innovatief aanbesteden

Meerwaarde bij gunning Rijkshuisvesting

15%Eur 450 mlnKromhout Kazerne

5%Eur 26 mlnNieuwbouw belasting 
kantoor Doetinchem

6%Eur 100 mlnIB-Groep / belasting
dienst Groningen

18%Eur 27 mlnMontaigne Lyceum

15%Eur 175 mlnRenovatie Ministerie
van Financiën

Meerwaarde bij
gunning

ContractwaardeProject
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Kansen met DBFMO

– Ontzorgen

– Benutting creativiteit en ervaring marktpartijen

– Risico’s neergelegd bij partijen die deze het beste kunnen dragen

– Budgetoverschrijdingen en vertragingen voor risico van marktpartijen

– Banken monitoren de voortgang van het bouwproces en de exploitatie 

– Langdurige zekerheid over de kosten
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Maar,…

– Hogere transactiekosten

– Het vergt vooruit kijken en denken (exploitatiefase)

– Vooral interessant voor omvangrijkere projecten? 

– Hoe om te gaan met scope aanpassingen in exploitatiefase?

En vooral:

“ONBEKEND MAAKT ONBEMIND”
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DBFMO-simulatie

Doelgroep: partijen actief bij ontwikkeling en beheer maatschappelijk
vastgoed:

– Gemeenten & provincies

– Woningcorporaties

– Onderwijs-, zorg-, welzijn- en sportinstellingen

– Zowel voor opdrachtgevers als opdrachtnemers

Doelstelling:

– Kennismaking DBFMO d.m.v. ‘ervaren’

– Overweging DBFMO bij nieuwbouw maatschappelijk vastgoed
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Kenmerken DBFMO-simulatie

– Gebaseerd op Infrastructuur simulatie Rijkswaterstaat

– Interactief

– MFA “De Appelboom”: gemeentehuis, sporthal, school

– Simulatie start na oplevering van het gebouw: exploitatiefase

– 2 teams: opdrachtgever en opdrachtnemer

– 4 spelrondes van 5 jaar waarin allerlei situaties voordoen die 
ook in de praktijk voor kunnen komen (cases en vragen)

– Teams moeten samenwerken en onderhandelen

– Begeleiding door DBFMO-experts van BNG
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Cases en vragen

Verschillende cases, bijv:

– Brand in het gebouw

– Financiële problemen consortium van opdrachtnemers

– Groei van leerlingenaantal

– Sporthal blijkt te krap

Contractvragen (deelnemers ontvangen het onderliggende
contract)

– Verdeling verantwoordelijkheden

– Hoe om te gaan met niet nakomen afspraken

– Hoe om te gaan met tussentijdse wijzigingen
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Samenvatting

– DBFM(O) is op rijksniveau populair

– Prikkel tot nadenken over levenscyclus en risico’s

– Meer dan alleen financieel voordeel

– Geen ideaal oplossing die altijd werkt
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Nadere info

Zie: www.dbfm-simulatie.nl

Dank voor uw
aandacht

boendermaker@bngadvies.nl


