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Klein is fijn?!

Legbatterij 
kantoorwerker

Vrije uitloop 
kantoorwerker
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Op maat is fijn?!

Klein is fijn…

of meegroeien…
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Meer collega’s op 
een kleinere ruimte, 

welke gevolgen heeft 
dat voor efficiëntie, 

gezondheid en 
werksfeer? 

Wegen deze mogelijke 
kosten op tegen de 

verlaagde huur voor de 
werkgever? 

Penny wise and 
pound foolish?!

-Benjamin Franklin
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Klein is fijn!?

Kosten
Reductie?

Waarde 
creatie?

Anticiperen op 
toekomst?

Machine (materieel) vs
mens (geestelijk).

Ratio vs emotie.
Inspirerende werkomgeving 
die energie geeft.

Leefbare werkomgeving die 
functioneren mens fysiek en 
virtueel ondersteunt.

Realisme en idealisme = 
business spiritualiteit. 
(Prof. Dr. Paul de Blot S.J.)

Omgevingskwaliteit = 
concurrentiekracht en 
leefbaarheid.

‘Outer environment’ gebouw en 
‘Inner environment’ mens zijn een geheel.
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Waar ligt de focus?

Beheerder

Boekhouder

Huisvesting
Manager

Portefeuille
Manager

Bedrijfskundige

STAKEHOLDERS:
1. Beheerder: Heeft het 
gebouw de gewenste 
technische staat?
2. Boekhouder: Draaien we 
een rendabele exploitatie?
3. Huisvesting Manager: Kan 
ik in dit gebouw goede 
service verlenen plus het 
gebouw exploiteren?
4. Portefeuille Manager: Is  
het gebouw ook voor andere 
doeleinden te gebruiken?
5. Bedrijfskundige: Voldoet 
het gebouw aan de visie en 
missie?

1.

2.

3.

4.

5.

Huisvesting, heeft betrekking 
op de technische staat van het 
gebouw plus het gebruik van 
de ruimte (exploitatie, 
beheer en onderhoud).

Community, de gemeenschap 
waarin het gebouw, de 
organisatie en de medewerkers 
gesitueerd zijn. Mens & 

organisatie

Huisvesting

Mens & organisatie, heeft 
betrekking op de mensen en de 
organisatie die in het gebouw 
leven, werken en/of verblijven.

Community
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Rentabiliteit
totaal

vermogen

Omzet / 
Inkomsten

Rente

Totaal
vermogen

Kosten
Bruto
marge

Vaste
activa

Vlottende
activa

Huisvesting

Andere bedrijfs-
middelen

Bijzondere baten en 
lasten

Betaalde rente

Overige lasten

Afschrijvingen

Personeel

Vastgoed

Inventaris

Leermiddelen

Voorraad

Debiteuren

Liquide middelen

Huur

Dotatie 
onderhoud

Klein onderhoud

Energie + water

Schoonmaak

Heffingen

Tuinonderhoud

Bewaking + 
beveiliging

Overige HV 
lasten

DuPont-schema
(vereenvoudigd)

Omzet

Omloop 
snelheid

Omzet

Totaal
resultaat

Balans

Resultatenrekening
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Rendement
verbeteringen

Directe baten/kosten door 
huisvesting

Indirecte baten/effecten door 
huisvesting

Verhoging baten • Verkoop.
• Medegebruik shared services en middelen.
• (Onder)verhuur.

• Bereikbaarheid.
• Arbeidsproductiviteit.
• Tevredenheid medewerkers/klanten.
• Marketing/identiteit.
• Aantrekken en behouden medewerkers.
• Duurzaamheid.

Verlaging kosten • Huur en servicekosten.
• Eigendom: rente, aflossing, afschrijving, 

dotatie groot onderhoud.
• Exploitatie: energie, water, schoonmaak, 

onderhoud, bewaking/beveiliging,
belastingen, verzekeringen, ICT, facilitaire 
kosten en facilitair personeel.

• Verlagen ziekteverzuim.
• Versnellen doorlooptijd fysieke productie/ 

levertijd dienstverlening (efficiëntie verbetering).
• Verminderen personeelsverloop.
• Afstemming /integratie CREM/FM/ICT en HRM.

Verlaging 
geïnvesteerd 
vermogen

• Vrijmaken van vermogen door sale lease back.
• Balans verkorting.

• Vastgoed invloed op rentabiliteit (toegevoegde 
waarde voor  aandeelhouders, klanten en 
medewerkers).

• Vastgoed invloed op solvabiliteit.
• Vastgoed invloed op liquiditeit.

Eerst de Baten dan de Kosten…
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Cost driven or 
total business 
value driven?

Welke 
waardedrijvers
bepalen de value
case?

cost
value
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Werkplekconcepten

Van typefabriek …
…naar pretpark
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Right side brain
(emotional

feeling)

Left side brain
(logical 

thinking)

SOUL
(higher feeling 

centre)

BODY
(Action)

MIND

SPIRIT
(higher thinking 

centre)

Follow your 
heart but also 
use your mind.

Holistische bedrijfskunde
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Thinking vs Feeling?

Rationeel:
Geordende staat

Emotioneel:
Natuurlijke staat

(Pictures copyright Urs Wehrli, via Swiss Miss and Jeannie Jeannie)
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Selectie proces

1. Juiste locatie
2. Groot genoeg
3. Op tijd beschikbaar
4. Betaalbaar

5. Bereikbaarheid
6. Parkeren
7. Flexibiliteit

Grove selectiecriteria:

Fijnere selectiecriteria:
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Selectie proces

Rationeel
-Beschermend

-Functioneel

Emotioneel
-Ergens bij horen

-Verfraaiing/imago

-Identiteit uitdrukken

-Goed voelen.

Kleding Huisvesting
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Rationeel:
Wat presteert het?

Emotioneel:
Wat doet het met jou?

Ratio of emotie?
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Identiteit:
1. Verfraaiing en jezelf zijn

Kledingcodes
Exactitudes, 
Rotterdam, 
Arie Versluis & Ellie 
Uyttenbroek
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Identiteit: 
2. Bij de groep horen

Kledingcodes
Exactitudes, 
Rotterdam, 
Arie Versluis & Ellie 
Uyttenbroek
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Kleding als ‘tweede huid’

Kledingcodes
Exactitudes, 
Rotterdam, 
Arie Versluis & Ellie 
Uyttenbroek
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Office Styles
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Kantoor organisatie segmenten
1.Statusgevoelige

professionals
2.Bureaucratische 

functionelen

7.Maatschappelijke 
dienstverleners

6.Ingetogen
conservatieven

5.Sobere verkoop-
organisaties

4.Extraverte 
trendsetters

3.Stedelijke 
specialisten
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GROEP
ANONIMITEIT

CONTROLE VAN EMOTIES (introvert)

UITLEVEN VAN EMOTIES (extrovert)

Statusgevoelige
professionals

Bureaucratische
functionelen

Maatschappelijke
dienstverleners

Sobere
verkoop-
organisaties

Stedelijke
specialisten

Extraverte
trendsetters

Ingetogen
conservatieven

EGO
IDENTITEIT

Atelier V real estate
Onderzoek Officestyles

www.atelier-v.nl
Powered by: ATELIER V, ©2016The Architect as Business Consultant

Organisatie Individu

Een organisatie is een 
samenwerkingsverband 
van MENSEN.

De samenwerking heeft een 
fysieke/virtuele 

werk- en ontmoetingsplek nodig,
die wordt ondersteunt met 

diensten en middelen.
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Huisvesting, ICT, 
Diensten en Middelen 

zijn communicerende vaten

CREM ICT FM
Diensten

FM
Middelen

Fysiek Virtueel Ontastbaar Tastbaar

CREM, ICT, FM-diensten en FM-middelen 
vormen de wortels die de medewerkers 
voeden om hun werkzaamheden te kunnen 
uitvoeren.
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Integratie

Alleen bij de 
juiste combinatie 
gaat het slot open 
om waarde te 
creëren voor de 
organisatie…

Huisvesting

ICT

Middelen

Diensten
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Business 
unit A.

Business 
unit B.

Business 
unit C.

Business 
unit D.

Nourishing the roots is more important then 
nourishing the leaves and branches.

Healthy roots = 
fresh leaves and juicy fruits.

are the roots to 
achieve 

organisation’s 
objectives

CIR
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CREM/FM
Architecture of 
Place & Space

ICT
Architecture of
Cloud & Speed

ORGANISATIONS
OBJECTIVES

Finance
Sales & 
Marketing

Corporate 
Infrastructure 
Resources (CIR)

Operations

HRM
Architecture of 
Brain & Behaviour
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Real Estate General Positioning Survey

Met RE-GPS
navigatie hoeft 
besluitvorming niet 
meer op buikgevoel 
en vermoedens 
alleen gebaseerd te 
zijn.
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BUSINESS GOALS
BUSINESS GOALS

B
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S
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E
S

S
 G

O
A

LS

REAL ESTATE

Efficiency

Effectiveness

Image
building 
(icon)

Community/ 
Team building
(binding together)

Strategic Alignment Model®

There must be a meaning before the measurement.

FINANCE SALES & MARKETING

HUMAN RESOURCES OPERATIONS
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image building

effectiveness

efficiency

community/team building

16 
generieke 

ambities om 
waarde te 

creëren met 
CREM/FM/

ICT.

1. Optimaliseren benutting
geeft reductie van kosten.

2. Financieringskosten optimaliseren.
3. Asset marktwaarde verhogen.
4. Beheersen financiële risico’s.
5. Financiële flexibiliteit vergroten.
6. Meervoudige waardecreatie 

(sociaal, ecologisch én financieel; 
Triple-P).

1.Ondersteunen imago (extern) en 
bedrijfsstijl (intern).

2.Bijdragen aan merkbeleving.
3.Stimuleren klantgerichtgedrag en 

verkoopondersteuning.

1.Verhogen gebruikerstevredenheid / 
trots / comfort verblijfskwaliteit.

2.Stimuleren samenwerking / 
innovatie / betrokkenheid.

3.Ondersteunen gewenste 
cultuur/gedrag (verandering).

4. Mensen laten groeien en vitaler 
maken.

1.Verhogen productiviteit 
(doelmatige werkomgeving).

2.Beheersen risico’s (gezondheid, 
veiligheid + productieverlies).

3.Operationele flexibiliteit en 
aanpasbaarheid vergroten.

www.atelier-v.nl
Powered by: ATELIER V, ©2016The Architect as Business Consultant

© 2016, ATELIER V real estate B.V.

image building

effectiveness

efficiency

community/team building

1. Optimaliseren benutting
geeft reductie van kosten.

2. Financieringskosten optimaliseren.
3. Asset marktwaarde verhogen.
4. Beheersen financiële risico’s.
5. Financiële flexibiliteit vergroten.
6. Meervoudige waardecreatie 

(sociaal, ecologisch én financieel; 
Triple-P).

1.Ondersteunen imago (extern) en 
bedrijfsstijl (intern).

2.Bijdragen aan merkbeleving.
3.Stimuleren klantgerichtgedrag en 

verkoopondersteuning.

1.Verhogen gebruikerstevredenheid / 
trots / comfort verblijfskwaliteit.

2.Stimuleren samenwerking / 
innovatie / betrokkenheid.

3.Ondersteunen gewenste 
cultuur/gedrag (verandering).

4. Mensen laten groeien en vitaler 
maken.

1.Verhogen productiviteit 
(doelmatige werkomgeving).

2.Beheersen risico’s (gezondheid, 
veiligheid + productieverlies).

3.Operationele flexibiliteit en 
aanpasbaarheid vergroten.

Huisvesting
(CREM)

?
FM-Diensten
FM-Middelen

Met 
CREM/FM/
ICT waarde 
toevoegen

aan de
organisatie
strategie.

ICT
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HUISVESTING
• Terreinen
• Gebouwen
• (Werk)plekken
• Inrichtingsconcepten

DIENSTEN
• Schoonmaak
• Beveiliging
• Catering
• Onderhoud
• Verhuizing
• Archief
• Personenvervoer
• Receptie/hospitality

MIDDELEN
• Meubilair
• Wagenpark

ICT
• Internet/Wifi
• Telefonie
• Intranet

Facilitaire voorzieningen (NEN-EN 15221)

FINANCIEEL ECONOMISCH
• Eigendomsvormen of financieringsconstructies en exploitatiekosten.

‘Huisvestingsknoppen’

GEBRUIKSAFSPRAKEN
• Gebruikstijden
• Stil in bibliotheek
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HUISVESTING

Prestatieveld Niveau Prestatie-indicatoren

Functionele
prestaties

Gebied
Gebouw
Werkplek

Bereikbaarheid, gebruik, 
flexibiliteit e.d.

Esthetische
prestaties

Gebied
Gebouw
Werkplek

Beeld, architectuur, 
representativiteit e.d.

Technische 
prestaties

Gebied
Gebouw
Werkplek

Veiligheid, staat van onderhoud, 
duurzaamheid e.d.

Economische 
prestatie

Gebied
Gebouw
Werkplek

Investerings-/ exploitatiekosten, 
waarden, risico’s e.d.

Al deze prestaties/kenmerken/’kwaliteiten’ bepalen mede of een organisatie 
optimaal kan presteren.

Prestatie indicatoren (FETE-analyse)

REN 2.0

NEN 8021
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Huisvesting Diensten Middelen ICT
Prestatieveld 
(PV)

Niveau 
(N)

Prestatie-
indicatoren 
(PI)

PV N PI PV N PI PV N PI

Functioneel Gebied
Gebouw
Werkplek

Esthetisch Gebied
Gebouw
Werkplek

Technisch Gebied
Gebouw
Werkplek

Economisch Gebied
Gebouw
Werkplek

Euro’s

Real Estate GPS assessment

NEN 8021

REN-norm 3.0
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VRAAG

•Budget •Geografisch
•Oppervlakte
•Gebruiksduur
•Functioneel
•Esthetisch
•Technisch

AANBOD

•Kosten•Geografisch
•Oppervlakte
•Looptijd
•Functioneel
•Esthetisch
•Technisch

Balans 
kosten/baten

Balans 
doelmatig/efficiënt

Huisvestings-CV 
(ratio)

Waarderingstoets
(ratio)

Beleving 
gebruikers
(emotie)

Tevredenheid 
gebruikers
(emotie)

Huisvestingscyclus

Match

GPS 
navigatie 

tussen 
vraag en 
aanbod 

prestaties
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Als je 
maatwerk 
wilt leveren 
moet je 
eerst de 
maat nemen.

If you can’t measure, 
you can’t manage.
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Links
@AtelierVre

http://www.facebook.com/AtelierVrealestate

http://nl.linkedin.com/in/renestevens

@rpmstevens

http://www.slideshare.net/renestevens

http://www.officestyles.nl

http://www.atelier-v.nl

© 2016 Alle intellectuele eigendomsrechten met betrekking tot deze presentatie berusten bij 
ATELIER V. Niets uit deze presentatie mag worden verveelvoudigd of openbaar gemaakt zonder 
schriftelijke toestemming van ATELIER V.


