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Voorwoord  
Voor u ligt het adviesrapport ‘Ja! Talis huisvesting als strategisch goed’ dat ingaat op de toekomstige 

huisvestingsbehoefte van Talis. Het adviesrapport is geschreven in het kader van mijn afstuderen 

aan de opleiding Facility Management aan de Hogeschool van Arnhem en Nijmegen.  

Na het afronden van de HAVO begon ik als zestienjarige jongen aan deze opleiding. Als ik terugblik 

op deze periode ben ik me bewust van de stappen die ik heb gemaakt op zowel persoonlijk als 

zakelijk gebied. Ik sta steviger in mijn schoenen, heb leren presenteren en heb inzicht gekregen in 

het bedrijfsleven. Volgens mij is deze ontwikkeling het allerbelangrijkst.  

Het onderzoek is uitgevoerd in de periode van februari 2020 tot juni 2020 in opdracht van 

woningcorporatie Talis.  

 

Ik heb het onderzoek ervaren als interessant, maar complex. De beperkingen die het heersende 

COVID-19 virus met zich meebracht, vroeg om aan aanpassing en flexibiliteit. Ik ben blij dat ik 

ondanks deze ontwikkeling het onderzoek een goede manier voort heb kunnen zetten.  

 

Bij dezen wil ik graag Kim Kerckhoffs en Jan koning bedanken voor de fijne begeleiding en 

ondersteuning die zij mij de afgelopen periode vanuit Talis hebben geboden. Zij hebben ontzettend 

veel tijd vrij gemaakt om mee te denken, te sparren over het onderzoek en mij van feedback te 

voorzien.  

Daarnaast wil ik Ton Burg bedanken die mij de afgelopen periode heeft begeleid vanuit de HAN. Hij 

was altijd bereidt mij te helpen en antwoord te geven op mijn vragen. Naast deze begeleiding heeft 

Ton mij de afgelopen jaren in verschillende vakken les gegeven. Een frisse docent die binding creëert 

met zijn klassen en studenten.  

 

Ook de medewerkers van Talis en de huurdersvereniging Accio wil ik bedanken voor haar 

medewerking in het onderzoek. Zonder haar respons was het uitvoeren van het onderzoek niet 

mogelijk. 

 

Ik wens u veel leesplezier toe. 

 

Robin Stoots  

Nijmegen, 8 juni 2020 

 

 

   



 
 

Managementsamenvatting  
De aanleiding van het onderzoek betreft het aflopende huurcontract van het huidige kantoor van 

Talis aan de Waalbandijk in Nijmegen. In dit contract is opgenomen dat de verhuurder dit contract 

na acht jaar kan opzeggen. Talis verwacht per 1 september 2022 het pand te moeten verlaten.  

 
De projectgroep huisvesting heeft nog geen actueel inzicht in de eisen en wensen/randvoorwaarden 

die Talis en haar stakeholders stellen aan de functionele, technische, esthetische en economische 

huisvestingsprestaties. De huisvestingsontwikkeling biedt Talis de mogelijkheid de huidige 

huisvestingsbehoefte in kaart te brengen, zodat de toekomstige huisvesting hier optimaal op kan 

aansluiten. Op basis hiervan is de volgende doelstelling geformuleerd: ‘Het in kaart brengen van de 

kritische succesfactoren van de toekomstige huisvesting van Talis, zodat zij op basis hiervan 

gedurende het  huisvestingstraject weloverwogen keuzes kan maken.’ 

 
Om dit in kaart te kunnen brengen is de volgende onderzoeksvraag opgesteld: ‘Wat zijn de kritische 

succesfactoren omtrent de huisvestingsprestaties van Talis toekomstige huisvesting?’.  

Het betreft zowel een kwalitatief als kwantitatief onderzoek. Diepte-interviews met het top- en 

middenmanagement van Talis en het bestuur van Accio geven inzicht in de strategische afwegingen. 

De enquête voor alle medewerkers geeft inzicht in de tevredenheid over de huidige huisvesting 

zodat dit Talis dit in haar toekomstige huisvesting kan optimaliseren. 

 
Uit het onderzoek blijkt dat de kritische succesfactoren van de toekomstige huisvesting zijn: 

Zichtbaar & aanwezig, betaalbaarheid, duurzaamheid, imago-ondersteuning, het stimuleren van 

ontmoeting & samenwerking en functionaliteit. Een goede bereikbaarheid en het vestigen in een 

gebied waar Talis de komende jaren de meeste toegevoegde waarde kan bieden voor huurders of de 

leefbare stad/dorp behoren tot zichtbaar & aanwezig willen zijn. De locatie, die voortvloeit uit het 

zichtbaar & aanwezig willen zijn, is leidend.  

 
De eerste te beantwoorden vraag voor Talis is waar zij zichtbaar en aanwezig wil zijn of met haar 

huisvesting een bijdrage kan leveren aan de stad Nijmegen of het dorp Wijchen. Binnen deze afweging 

van locaties spelen bereikbaarheid, duurzaamheid, eigendom/huur en betaalbaarheid een rol. Het 

advies is te richten op centrale locaties, om met het hoofdkantoor dichtbij huurders te zijn, wat 

samenwerking en ontmoeting stimuleert of  bij ontwikkelingsgebieden om een bijdrage te leveren aan 

de leefbare stad of het dorp. Talis dient privacy rondom het fysiek vraagpunt te waarborgen. I.v.m. 

flexibiliteit en de bijdrage aan wie Talis wil zijn heeft huur van de toekomstige huisvesting voorkeur. 

Daarnaast is het advies te focussen op bestaande bouw in verband met duurzaamheid en haar 

vastgoedstrategie. Op het gebied van duurzaamheid dient Talis haar voorbeeldfunctie naar de 

huurders te volgen. Zorg, met extra aandacht voor het OV, voor een goede bereikbaarheid met elk 

type vervoer. Medewerkers hebben behoefte aan meer concentratie-mogelijkheden. Het advies is 

akoestiek en het naleven van gedragsregels aandacht te geven en te kijken naar mogelijkheden om 

stilte- en niet-stilte-zones op een transparante en flexibele manier van elkaar af te kunnen sluiten. Ook 

het wisselen van werkplek bij een veranderende activiteit vraagt aandacht, evenals het creëren van 

bewustwording bij medewerkers van de gevolgen van het niet naleven van de gedragsregels. Tot slot is 

een aanbeveling te kijken naar mogelijkheden om het huidige binnenklimaat te optimaliseren en hier 

rekening mee te houden in de toekomstige huisvesting. Temperatuur, tochtinval en het kunnen  

beïnvloeden van de hoeveelheid daglicht zijn belangrijke aspecten.  
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Hoofdstuk 1 Inleiding  
 

Soms zien organisaties huisvesting als een noodzakelijk kwaad. Het is een onmisbaar bedrijfsmiddel 

dat relatief hoge kosten, complexiteit en risico’s met zich meebrengt. 

Een trend binnen Facility Management is echter dat men niet alleen kijkt naar de kosten van Facility 

Management, maar ook oog heeft voor de toegevoegde waarde die dit vakgebied een organisatie 

kan bieden. Huisvesting, als onderdeel van Facility Management, levert toegevoegde waarde op het 

moment dat deze bijdraagt aan het realiseren van strategische organisatiedoelen. Vanuit deze 

invalshoek kan huisvesting worden beschouwd als strategisch goed.  

 

Om deze reden stellen organisaties vaak, in het verlengde van haar organisatiestrategie, een 

huisvestingsstrategie op. Het ontwikkelen van een huisvestingsstrategie doet men door de prestaties 

(aanbod) af te stemmen op de behoefte (vraag). Omdat het huurcontract van het huidige 

hoofdkantoor naar verwachting in september 2022 afloopt, is Talis op zoek naar een nieuwe 

huisvesting. Het onderzoek focust zich daarom op de vraaganalyse, oftewel, het in kaart brengen van 

de huisvestingsbehoefte.  

 

Naar aanleiding van gesprekken met projectbetrokkenen is de volgende probleemstelling 

geformuleerd: ‘De projectgroep huisvesting heeft nog geen actueel inzicht in de eisen en 

wensen/randvoorwaarden die Talis en haar stakeholders stellen aan de functionele, technische, 

esthetische en economische huisvestingsprestaties. De huisvestingsontwikkeling biedt Talis de 

mogelijkheid de huidige huisvestingsbehoefte in kaart te brengen, zodat de toekomstige huisvesting 

hier optimaal op kan aansluiten. Het betreft dus een probleem in brede zin’. 

 

De doelstelling van het onderzoek luidt als volgt: 

Het in kaart brengen van de kritische succesfactoren van de toekomstige huisvesting van Talis, zodat 

zij op basis hiervan gedurende het  huisvestingstraject weloverwogen keuzes kan maken.  

 

Om de kritische succesfactoren van de toekomstige huisvesting in kaart te brengen, is de volgende 

hoofdvraag opgesteld: ‘Wat zijn de kritische succesfactoren omtrent de huisvestingsprestaties van 

Talis toekomstige huisvesting?’. Dit is de centrale vraag in het onderzoek. Hoe en met behulp van 

welke deelvragen het onderzoek deze hoofdvraag beantwoordt, is beschreven in hoofdstuk 3 en 

hoofdstuk 4.  

 

Leeswijzer  

Dit rapport begint in hoofdstuk 2 met een organisatiediagnose. Hoofdstuk 3 betreft de 

probleemanalyse. Vervolgens beschrijft hoofdstuk 4 de onderzoeksmethode en hoofdstuk 5 de 

onderzoeksresultaten. De conclusie van het onderzoek is te vinden in hoofdstuk 6 waarna in 

hoofdstuk 7 een aanbeveling wordt gedaan. Hoofdstuk 8 gaat in op de implementatie en hoofdstuk 

9 betreft de evaluatie en discussie van het onderzoek. Tot slot zijn de geraadpleegde bronnen te 

vinden in hoofdstuk 10 en de bijlagen te vinden in hoofdstuk 11. 
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Hoofdstuk 2 Organisatiediagnose 
Dit hoofdstuk brengt Talis als organisatie in kaart. Allereerst komt Talis in haar algemeenheid aan 

bod, daarna volgt een beschrijving van de facilitaire organisatie en tot slot is er een analyse gedaan 

van de interne en externe omgeving. 

 

2.1 Talis algemeen  

Stichitng Talis is een woningcorporatie en bouwt, verhuurt en beheert ongeveer 14.000 woningen in 

de regio Nijmegen en Wijchen. Talis zorgt voor passende, betaalbare en toekomstbestendige 

woningen in goed functionerende wijken, in combinatie met goede zorg (Talis, z.d.).  

 

2.1.1 Geschiedenis 

Talis bestaat sinds 1 januari 1999 en is ontstaan uit een fusie tussen de Katholieke woningvereniging 

Kolping uit Nijmegen en woningstichting Mgr. Dr. Ariëns uit Wijchen. Talis was op dat moment met 

121 personeelsleden en 13.413 woningen de grootste sociale verhuurder van het 

woningmarktgebied Zuid-Gelderland. (Huis van de Nijmeegse geschiedenis, z.d.).  

 

2.1.2 Feiten en cijfers  

In 2018 werken er bij Talis 162 medewerkers, waarvan 83 

vrouwen en 79 mannen. Talis verhuurt in 2018 in totaal 

13.818 woningen, waarvan 4.282 in Wijchen en 9.536 in 

Nijmegen. Hiervan betreffen 703 zorgwoningen.  

Talis ontvangt jaarlijks ruim 90 miljoen euro aan 

huurinkomsten. De niet-beïnvloedbare kosten bedragen 15 

tot 20 miljoen euro (heffingen, belastingen, salarissen, etc.). 

Daardoor resteert er c.a. 70 tot 75 miljoen die Talis 

vervolgens weer uitgeeft. Het merendeel daarvan (ca 90 %) 

wordt besteed aan nieuwbouw en 

onderhoudswerkzaamheden, waarin duurzaamheid een 

steeds belangrijker wordend thema is.  

 

De huurdersvereniging van Talis, genaamd Accio, heeft 1800 leden. Zij komt op voor de belangen 

van huurders van Talis en overlegt als huurdersvereniging met Talis over beleids- en 

organisatiebrede onderwerpen. 

 

Om meer inzicht te krijgen in de relaties van Talis is onderzoek gedaan naar de branche van 

woningcorporaties. Informatie over de activiteiten van woningcorporaties, de omvang van de 

branche en de rol van de overheid is te vinden in bijlage A. 

 

2.2 De Facilitaire organisatie  

Talis heeft geen centrale facilitaire afdeling. Alle verschillende vakdisciplines, zoals inkoop, 

huisvesting, schoonmaak, duurzaamheid en ICT zijn gedecentraliseerd binnen de organisatie. 

Naast bouw- en onderhoudsprojecten heeft Talis (langjarige) contracten voor onderhoud liften, 

onderhoud groenvoorziening, onderhoud verwarmingsinstallaties en schoonmaak in de 

woningcomplexen. Deze contracten worden beheerd door verschillende projectleiders binnen het 

Figuur 1 Woningvoorraad Nederland (eigen werk) 
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team Vastgoed. De bouw- en onderhoudsprojecten worden uitgevoerd onder verantwoordelijkheid 

van projectmanagers en de manager Vastgoed, die ook budgetverantwoordelijk zijn en daarmee 

feitelijk zelfstandig inkopen. De overige inkopen (kantoorartikelen, ICT, etc.) worden verricht door 

verschillende personen, met als budgetverantwoordelijke de betreffende manager. 

 

Het kantoor in Nijmegen (op het Honig-complex) wordt gehuurd, waarbij de energie via het 

huurcontract wordt afgerekend. Op dezelfde wijze huurt Talis een kantoorruimte in cultureel 

centrum Het Mozaïek in Wijchen en een balie in het gemeentekantoor van Wijchen. Tenslotte heeft 

Talis nog een kantoor in Wijchen, van waaruit deels ook het reparatie-onderhoud wordt uitgevoerd. 

Dit gebouw is in eigendom van Talis. Het beheer van de gebouwen wordt, voor zover van toepassing, 

uitgevoerd door een projectleider van het team Vastgoed. De schoonmaakwerkzaamheden in het 

hoofdkantoor en het kantoor in Wijchen worden uitgevoerd binnen de eerder genoemde langjarige 

contracten (Koning, Kerckhoffs, & Zondag, Tweede gesprek , 2019).   

 

2.3 Interne analyse  

Inzicht in sterktes, zwaktes en kenmerken van een organisatie is van essentieel belang voor 

strategieontwikkeling. Dit maakt dat inzicht in de organisatie ook van belang is voor 

huisvestingsvraagstukken. Huisvesting levert immers alleen toegevoegde waarde voor zover deze 

bijdraagt aan het realiseren van de organisatiestrategie.  

 

Het 7s-model, ontwikkeld door McKinsey, kan als kapstok 

fungeren om een organisatie te analyseren. De gedachte dat 

alle zeven organisatie-elementen op elkaar dienen aan te 

sluiten, past bij de gedachte dat een huisvestingsstrategie dient 

aan te sluiten op de organisatiestrategie (Thuis, Toegepaste 

organisatiekunde, 2014). Dit gegeven, gecombineerd met het 

feit dat het 7s-model zowel de harde als de zachte 

organisatiekenmerken in kaart brengt, zijn de redenen dat dit 

model is gebruikt voor het analyseren van Talis als organisatie. 

De strategie, de structuur en de significante waarden zijn het 

meest relevant in het onderzoek en zijn hieronder geanalyseerd. 

Een uitwerking van de overige S-en zijn in bijlage B te vinden.  

 

Strategie  

De strategie betreft de doelstellingen van een organisatie en een ondernemingsplan om deze 

doelstellingen te realiseren. De organisatiedoelstellingen heeft Talis vastgelegd in een missie en een 

visie.  

 

De missie van Talis luidt als volgt: (Talis, z.d.): 

‘we bieden een steun in de rug door middel van passende en betaalbare huisvesting aan klanten die 

niet zelfstandig in hun woonbehoefte kunnen voorzien’.  

 

De visie van Talis luidt als volgt: 

‘We nemen als huisvester onze verantwoordelijkheid in het netwerk van wonen, welzijn en zorg. 

Daarbij is onze inspanning gericht op het creëren van duurzame en vitale leefgemeenschappen.  

Figuur 2 &s-model McKinsey (Thuis, Toegepaste 
organisatiekunde, 2014) 
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Iedere vijf jaar stelt Talis een ondernemingsplan op. Hierin beschrijft zij haar koers, waar zij voor 

staat, waar ze aan werkt en welke keuzes ze maakt. In het ondernemingsplan 2018-2022 ‘Op zoek 

naar wat we niet weten’ beschrijft Talis haar perspectief op een vijftal onderwerpen die essentieel 

zijn bij het nastreven van haar missie en visie (Talis, z.d.)’: 

▪ Het perspectief op betaalbaarheid 

▪ Het perspectief op wonen en zorg  

▪ Het perspectief op duurzaamheid  

▪ Het perspectief op vastgoedontwikkeling  

▪ Het perspectief op organisatieontwikkeling  

 

Wanneer men de theorie van Treacy en Wiersema over waardestrategieën (Thuis, Toegepaste 

organisatiekunde, 2014) koppelt aan Talis, kan worden geconcludeerd dat Talis het meeste waarde 

toevoegt op het gebied van customer intimicy. Dit komt tot uitdrukking in het ondernemingsplan 

waarin Talis aangeeft veel oog te hebben voor de sociale kant van wonen, de individuele huurder en 

haar woningen aanpast en bouwt naar behoefte van de markt. De vermelding die Talis heeft 

ontvangen van de jury van de architectuurprijs Nijmegen 2019 als erkenning voor de manier waarop 

zij haar bewoners betrekt bij de projecten Kolping en Rentmeester, bevestigt dit. 

 

Structuur  

Talis heeft haar organisatie ingericht volgens het tweelagen bestuursmodel: een raad van bestuur 

(RvB) met twee bestuurders en een raad van commissarissen (RvC) van vijf personen. De taken en  

verantwoordelijkheden van het RvB en RvC zijn vastgelegd in de statuten (Talis, 2018).  

 

Uit het organogram van Talis (Bijlage C) blijkt dat er sprake is van interne differentiatie, ook wel een 

functionele indeling. Talis groepeert medewerkers in teams door te kijken naar de functie die ze in 

de organisatie bekleden. Een nadeel van interne differentiatie kan zijn dat de samenhang tussen 

afdelingen uit het oog verloren kan worden (Thuis, Toegepaste organisatiekunde, 2014).  

Het team vastgoed is bijvoorbeeld verantwoordelijk voor de woningen die de afdeling verhuur & 

verkoop, verhuurt of verkoopt. Hierdoor is er behoefte aan coördinatie en overleg.  

 

Direct onder de raad van bestuur (RvB) vallen zeven teams, te weten: Verhuur & verkoop, Vastgoed, 

Leefbaarheid, Projectmanagement vastgoed, Klantcontact centrum Welkom, Bedrijfsvoering en 

Advies & ondersteuning (A&O). 

De RvB wordt ondersteund door het bestuursteam en de controller. Het bestuursteam is o.a. 

verantwoordelijk voor het doorspelen van vraagstukken vanuit het bestuur naar de organisatie om 

storing en ruis binnen de primaire processen (verhuur & verkoop, vastgoed & leefbaarheid) te beperken.  

 

Talis is een platte organisatie en kan worden gezien als een lijnstaf organisatie. Hoewel de afdelingen 

A&O, Welkom en bedrijfsvoering in de lijn zijn gepositioneerd en niet in de staflijn, zijn zij wel 

ondersteunend aan de primaire processen.  

Talis heeft geen specifieke medewerker in dienst die zich bezighoudt met huisvestingsmanagement. 

Om deze reden is er een projectgroep opgericht die komende periode gaat werken aan het 

huisvestingsvraagstuk. Voor een uitgebreide toelichting op de organisatiestructuur en de 

verantwoordelijkheden per afdeling wordt verwezen naar Bijlage B. 
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Significante waarden  

Talis heeft haar kernwaarden ingebed in het vorige ondernemingsplan ‘Huisvesten en verbinden 

2013-2017’. Huurders en samenwerkingspartners ervaren Talis als zakelijk, sociaal, transparant en 

ondernemend. Deze kernwaarden zijn nog steeds van toepassing (Zondag, Kernwaarden Talis, 2020). 

Intern onderzoek naar de kernwaarden van Talis haar medewerkers wijst uit dat zij zich leiden door 

zelfsturing en maatschappelijke meerwaarde. Deze zes kernwaarden dienen de missie van Talis en 

kenmerken Talis en haar medewerkers. Talis heeft haar kernwaarden als volgt uitgewerkt (Talis, 

2015): 

▪ We zijn een verantwoordelijke verbinder  

Om mensen die niet zelfstandig in hun woonbehoefte kunnen voorzien te helpen en om een 

bijdrage te leveren aan het creëren van vitale en duurzame leefgemeenschappen is Talis 

ondernemend en staan wij midden in de samenleving. Naar samenwerkingspartners en naar 

onze huurders zoeken we de juiste balans tussen zakelijk en sociaal. Transparantie is hierbij 

een centraal uitgangspunt dat helpt bij het leggen van verbindingen tussen netwerkpartners 

en huurders die hier behoefte aan hebben.  

▪ We vinden zelfstandigheid en betrokkenheid belangrijk  

Zowel onze medewerkers als onze huurders zijn zelfstandig en betrokken. Een duurzame en 

vitale leefgemeenschap die gekenmerkt wordt door betrokken huurders met zelfregie is 

slechts voor een deel van buitenaf te creëren. Wij kunnen niet bepalen en opleggen wat 

goed is voor onze huurders en sluiten daarom aan bij hun initiatieven. Ondersteund door te 

zorgen voor een woonomgeving die schoon, heel en veilig is. In hun dagelijkse 

werkzaamheden opereren onze medewerkers volgens zelfsturing. Zakelijk houdt in dat zij 

financiële kaders en controle niet uit het oog verliezen. Daarnaast maken zij het liefst 

gebruik van beproefde en bewezen methoden, in plaats van te experimenteren met 

maatschappelijk vermogen. 

Talis heeft een gedragscode genaamd ‘Talis integer’. Deze is te vinden in bijlage B. 

Talis streeft naar een open en transparante bedrijfscultuur. Dit komt o.a. naar voren in het 

werkplekconcept dat gebaseerd is op activiteit gerelateerd werken. Zowel concentratiewerkplekken, 

overlegruimtes en de bestuurskamer zijn van glas. Het bestuur wilt zichtbaar en transparant zijn 

voor de organisatie (Koning, Rondleiding, 2020). 

 

2.4 Externe analyse  

Naast inzicht in de interne organisatie zijn er ook externe ontwikkelingen van belang voor Talis in het 

algemeen en de toekomstige huisvesting. Welke kansen liggen er voor Talis en haar toekomstige 

huisvesting en waar dienen we rekening mee te houden? In de omgeving van een organisatie zijn 

drie lagen te onderscheiden: (Thuis, Toegepaste organisatiekunde, 2014): 

▪ De algemene organisatieomgeving  

▪ De indirecte organisatieomgeving  

▪ De directe organisatieomgeving  

In paragraaf 2.1 is al een marktgeoriënteerde definitie van de algemene organisatieomgeving 

gegeven door te kijken naar de branche waarin Talis opereert. Daarnaast beschrijft de interne 

analyse (paragraaf 2.3) de directe organisatieomgeving.   

De indirecte organisatieomgeving heeft betrekking op externe ontwikkelingen die van invloed zijn op 

de organisatie. Een bekend model om de indirecte organisatieomgeving te analyseren is het DESTEP-

model. Dit model brengt demografische-, economische-, sociaal-culturele-, technologische-, 
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ecologische-, en politieke ontwikkelingen in kaart die kansen of bedreigingen vormen voor de 

organisatie. Een uitgebreide analyse is opgenomen in bijlage D. 

 

Demografische ontwikkelingen  

▪ De gemeente Nijmegen verwacht een blijvende groei van de Nijmeegse bevolking. De 

sterkste groei de komende jaren is te zien bij de ouderen. (Gemeente Nijmegen, 2018).  

▪ Tussen de stadsdelen in Nijmegen loopt de bevolkingsontwikkeling sterk uiteen. In 

stadsdelen waar veel gebouwd wordt, met name de Waalsprong, het Waalfront en het 

stadscentrum, gaat het aantal inwoners sterk toenemen (Gemeente Nijmegen, 2018). De 

grafiek in bijlage E laat de inwonersontwikkeling per gebied zien.  

▪ De gemeente Wijchen verwacht in 2035 een inwonersaantal van c.a. 42.229. In 1995 was het 

inwonersaantal 36.006. (RIVM, 2019). 

 

Economische ontwikkelingen 

▪ Doordat sinds 2016 de vraag naar kantoorruimtes toeneemt en het aanbod van 

kantoorruimtes afneemt, is er zowel in Nijmegen als Wijchen, momenteel sprake van een 

redelijk krappe markt. Met name in centrale delen van Nijmegen is het aanbod gering. 

(Gemeente Nijmegen, z.d.) 

In bijlage F is het kantooraanbod in Nijmegen en Wijchen van de afgelopen jaren te zien. 

▪ Op sommige locaties in Nijmegen zal door de toegenomen dynamiek sprake zijn van 

opwaartse bewegingen van het (huur)prijsniveau (Dynamis, 2019). Een overzicht van de 

huurprijzen per m2 in de deelgebieden van Nijmegen en Wijchen is te vinden in bijlage F. 

▪ Er is een groeiende vraag naar flexibele kantoren. Volgens het CBRE is het niet meer 

vanzelfsprekend dat kantoorgebruikers contracten afsluiten voor een periode van tien jaar. 

Huurders willen meer flexibiliteit bij het afsluiten van een huurovereenkomst (F-facts, 

2018). 

▪ Met ingang van 2019 gelden nieuwe regels voor de verwerking van lease in de jaarrekening 

van ondernemingen die volgens de verslaggevingsregels van de International Accounting 

Standards Board (IASB) rapporteren. Onder de nieuwe regels dienen naast financial-lease-

contracten ook operational-lease-contracten op de balans te worden opgenomen. Dit geldt 

echter niet voor huur (Dirk Zwager, 2018).  

 

Sociaal-culturele ontwikkelingen  

▪ Aantrekkelijke en gezonde werkomgevingen vormen een steeds belangrijkere rol in de keuze 

voor potentiele werknemers om voor een werkgever te kiezen. (Syntrus real estate & 

finance, 2019). 

▪ De stad Nijmegen zal in de komende jaren sneller groeien dan gepland. De nieuwe huizen en 

banen komen vooral in de Waalsprong (Noord), Waalfront (West), het centrum, de 

stationsomgeving, Winkelsteeg, Heyendaal en rond het Maas-Waalkanaal (De Gelderlander, 

2020).  

▪ In Wijchen wordt de komende jaren voornamelijk gebouwd in de volgende gebieden: 

Wijchen centrum (tussen het kasteel en het Wijchens meer), Wijchen-west en Wijchen-zuid 

(Lankhorst, 2020). 

 

Ecologische/politieke ontwikkelingen  
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▪ Woningcorporaties spraken in 2017 de ambitie uit alle woningen voor 2050 CO2-neutraal en 

gasloos te maken (Aedes, 2019).  

▪ Circulariteit is een veelbesproken onderwerp. Om circulariteit te vertalen naar gebouwen is 

in januari 2015 de Green Deal Circulaire gebouwen opgezet in samenwerking met de 

Rijksdienst voor ondernemen Nederland (RVO). (Maatman, 2016). 

▪ De kantorenmarkt heeft te maken met een grote duurzaamheidsopgave. Het verplichte 

minimale energielabel C moet per 1 januari 2023 bereikt zijn om volgens het bouwbesluit 

nog als kantoor gebruikt te mogen worden (Syntrus real estate & finance, 2019). 

 

2.5 Conclusie organisatieanalyse   

Het ingevulde 7s-model voor Talis toont geen tegenstrijdigheden en vormt een passend geheel. Ter 

illustratie: Talis heeft ‘transparantie’ opgenomen als een van haar kernwaarden. Dit komt terug in de 

stijl van leidinggeven en in de sleutelvaardigheden. Relevant voor het onderzoek zijn de 

(organisatie)strategie die als onderlegger fungeert voor de huisvestingsstrategie en de kernwaarden 

die aangeven waar Talis voor staat. De betrokkenheid bij de huurders en Talis aandacht voor 

duurzaamheid kunnen als sterke en onderscheidende punten worden beschouwd.  

 

Relevante externe ontwikkelingen voor de toekomstige huisvesting, voortvloeiend uit de DESTEP-

analyse, zijn het verplichte energielabel C voor de kantorenmarkt per 1 januari 2023 en de huidige, 

relatief krappe, kantorenmarkt. Ook de demografische ontwikkelingen in Wijchen en Nijmegen zijn 

van belang, omdat de prestatieafspraken met de gemeentes hier deels op berust zijn. Hieruit blijkt 

dat in Nijmegen de komende jaren de grootste bouwopgave ligt in de Waalsprong, het Waalfront, 

Winkelsteeg, de stationsomgeving, Heyendaal en het Maaswaal-kanaal. In Wijchen zijn de 

ontwikkelingsgebieden; Wijchen centrum (tussen het kasteel en het Wijchens meer), Wijchen-West 

en Wijchen-Zuid. 
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Hoofdstuk 3 Probleemanalyse  
In dit hoofdstuk staat de probleemanalyse centraal. Allereerst komt de aanleiding van het onderzoek 

aan bod. Vervolgens is het probleem binnen de organisatie vastgesteld met een bijhorend theoretisch 

kader. Hierop volgen de doelstelling en onderzoeksvragen. Het hoofdstuk sluit af met de afbakening 

van het onderzoek. Hoe breed en diep gaat het onderzoek? En waarom zijn bepaalde keuzes gemaakt 

in de scope-bepaling. 

 

3.1 Aanleiding 

De aanleiding van het onderzoek betreft het aflopende huurcontract van het huidige kantoor aan de 

Waalbandijk in Nijmegen. Het grootste deel van de medewerkers werkt vanuit dit pand. Ook kunnen 

huurders hier terecht voor vragen of gesprekken. In 2014 heeft Talis een tienjarig 

huurcontract afgesloten. In dit contract is opgenomen dat de verhuurder dit 

contract na acht jaar kan opzeggen. Dit in verband met de snelheid waarmee de 

nieuwe wijk Waalfront ontwikkeld wordt voor woningbouw, waarbij het huidige 

kantoor van Talis wordt gesloopt. Talis verwacht dat er beroep wordt gedaan op 

deze clausule, waardoor zij het pand per 1 september 2022 dient te verlaten. Door 

het kapitaalintensieve karakter van huisvesting en de lange planningshorizon 

verdient dit vraagstuk nu al aandacht. 

 

3.2 Probleemstelling  

Het aflopende huurcontract biedt Talis de mogelijkheid voor het ontwikkelen van een nieuwe 

huisvestingsstrategie die ondersteunend is aan de organisatiestrategie. De eisen en wensen die Talis 

stelt aan haar toekomstige huisvesting is een afgeleide van het primaire proces, de 

organisatiestrategie en externe ontwikkelingen. Wanneer de huisvestingsprestaties een bijdrage 

leveren aan het realiseren van de organisatiestrategie levert huisvesting toegevoegde waarde.  

 

De probleemstelling luidt als volgt: 

De projectgroep huisvesting heeft nog geen actueel inzicht in de eisen en wensen/randvoorwaarden 

die Talis en haar stakeholders stellen aan de functionele, technische, esthetische en economische 

huisvestingsprestaties. De huisvestingsontwikkeling biedt Talis de mogelijkheid de huidige 

huisvestingsbehoefte in kaart te brengen, zodat de toekomstige huisvesting hier optimaal op kan 

aansluiten. Het betreft dus een probleem in brede zin.  

  

Figuur 3 Hoofdkantoor Talis 
(Talis, z.d.) 
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3.3 Theoretisch kader 

Deze paragraaf schetst het theoretisch kader van huisvestingsmanagement waarbinnen dit 

onderzoek een rol speelt.  

 

3.3.1 Huisvestingsmanagement  

Het afstudeerproject is een onderdeel van huisvestingsmanagement. Veel algemene 

huisvestingstheorieën die voor Facility-, corporate real estate managers en andere 

huisvestingsprofessionals als handvat kunnen dienen, zijn beschreven 

in het boek ‘Huisvestingsmanagement’.  

Huisvestingsmanagement kent drie niveaus: 

▪ Richten: het ontwikkelen van een huisvestingsstrategie door 

vraag en aanbod op elkaar af te stemmen. 

▪ Inrichten: het organiseren van huisvestingsmanagement binnen 

een organisatie. 

▪ Verrichten: het implementeren van de strategie door het 

uitvoeren van concrete activiteiten.  

 

Het ontwikkelen van een huisvestingsstrategie komt dus neer op: 

▪ Het analyseren van de vraag: van organisatieanalyse naar huisvestingsbehoefte. 

▪ Het analyseren van het aanbod: de kenmerken en prestaties van de huidige huisvesting. 

▪ Het afstemmen van vraag en aanbod.  

 

Huisvesting schept ruimtelijk-fysieke condities voor het primaire proces en is daardoor een 

onmisbaar bedrijfsmiddel. Dit gegeven, gecombineerd met de relatief hoge kosten en de 

complexiteit en risico’s die verbonden zijn aan huisvestingsvraagstukken, maakt dat huisvesting 

soms wordt beschouwd als noodzakelijk kwaad. 

Huisvesting kan echter ook op diverse manieren toegevoegde waarde leveren. Daarom moet een 

organisatie niet alleen naar de kosten kijken, maar ook en vooral naar de opbrengsten die daar 

tegenover staan. Vanuit dit oogpunt is huisvesting een strategisch goed.  

 

Huisvesting is dan ook te zien als strategisch bedrijfsmiddel vanwege de bijdrage die zij kan leveren 

aan het realiseren van de organisatiestrategie, vanwege het kapitaalintensieve karakter en omdat 

huisvestingsbeslissingen vragen om een lange planningshorizon.  

Dit vraagt om weloverwogen besluitvorming, gebaseerd op gedegen analyses, gerelateerd aan de 

organisatiestrategie en met commitment op het hoogste managementniveau. Naast rationele 

overwegingen spelen vrijwel ook altijd emotionele en politieke overwegingen een rol.  

 

Huisvesting kan op verschillende manieren toegevoegde waarde opleveren voor een organisatie, 

doordat zij kan bijdragen aan het verhogen van de opbrengsten en het verlagen van de kosten. Ook 

kan huisvesting bijdragen leveren aan het realiseren van de organisatiedoelen op het gebied van 

medewerkers- en klanttevredenheid, marketing, cultuurverandering, imago, innovatief vermogen, 

flexibilisering, risicobeheersing, duurzaamheid en aan het verwerven van medewerkers. Welke 

prioriteiten een organisatie daarbij stelt, is afhankelijk van de organisatiestrategie. 

Figuur 4 Ontwikkelen van een huisvestingsstrategie 
(Hoendervanger, van der Voordt, & Wijnja, 2012) 
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Toegevoegde waarde ontstaat door de combinatie van huisvestingsprestaties en 

organisatiestrategie. Hierdoor is waarde toevoegen maatwerk en stelt elke organisatie haar eigen 

prioriteiten.  

 

Huisvestingsmanagement komt in essentie neer op het managen van huisvestingsprestaties. De 

toegevoegde waarde vloeit voort uit functionele, esthetische, technische en economische 

huisvestingsprestaties. Dit zijn de prestatievelden.  

  

Het functionele prestatieveld betreft de praktische bruikbaarheid van de huisvesting. Dat wil zeggen, 

de mate waarin de huisvesting geschikt is voor de mensen die er gebruik van maken en voor de 

activiteiten die erin moeten kunnen plaatsvinden.  

Binnen de technische prestaties bestaat er onderscheid in bouwtechnische prestaties en 

bouwfysische prestaties. Bouwtechnische prestaties hebben betrekking op de mate waarin de 

fundering en draagstructuur voldoen aan technische eisen. Bouwfysische prestaties hebben 

betrekking op de mate waarin het gebouw in staat is op een milieuvriendelijke en energiezuinige 

manier een aantrekkelijk, veilig en gezond binnenklimaat te realiseren. De esthetische prestaties 

verwijzen naar de architectonische kwaliteit, uitstraling, identiteit en herkenbaarheid.  

 

Tot slot bepalen de financieel-economische  prestaties de mate waarin financiële middelen ten 

behoeve van de huisvesting effectief en efficiënt zijn ingezet.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 5 maakt het onderscheid in huisvestingsprestaties inzichtelijk. De prestatie-indicatoren zijn 

niet uitputtend.  

Figuur 5 Prestatie-indicatoren per prestatieveld (eigen werk) 
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Het gaat hierbij om allerlei eigenschappen/prestatie-indicatoren van de huisvesting die relevant 

kunnen zijn voor een organisatie. Deze eigenschappen worden bepaald door de concrete 

componenten waaruit de huisvestingsportefeuille is opgebouwd, zoals locaties, gebouwen, 

werkplekken, inrichtingsconcepten en gebruiksafspraken. Deze huisvestingscomponenten vormen 

de knoppen waar een organisatie aan kan draaien om de huisvestingsprestaties te optimaliseren. De 

huisvestingsprestaties zijn zodoende het resultaat van een samenspel tussen meerdere 

huisvestingscomponenten. Zo wordt de flexibiliteit van de huisvesting onder meer bepaald door de 

maatstructuur van gebouwen, spelregels voor het gebruik en door bepalingen in huurcontracten.  

 

Welke huisvestingsprestaties voor een bepaalde organisatie daadwerkelijk van belang zijn en welke 

eisen daaraan worden gesteld, hangt in de eerste plaats af van het primaire proces van de 

organisatie. Een analyse van het primaire proces geeft hierop geen volledig antwoord. Het geeft wel 

inzicht in bepaalde minimumeisen die van belang zijn om het primaire proces te faciliteren, maar 

wat de optimale prestatieniveaus zijn, is afhankelijk van de toegevoegde waarde die huisvesting voor 

de betreffende organisatie kan opleveren in relatie tot haar strategische doelen.  

  

Het onderscheid en de relaties tussen de kernbegrippen toegevoegde 

waarde van huisvesting, huisvestingsprestaties en 

huisvestingscomponenten zijn schematisch weergegeven in figuur 6.  

Inzicht in de huisvestingsprestaties ontstaat door de vergelijking van 

generieke, organisatie-onafhankelijke benchmarks, terwijl toegevoegde 

waarde altijd gerelateerd is aan specifieke doelen van de organisatie in 

kwestie. Het beoordelen van huisvestingsprestaties is een kwestie van 

meten. De toegevoegde waarde van huisvesting wordt bepaald door de 

geleverde prestaties te waarderen. 

Dit theoretisch kader is schematisch uitgewerkt in figuur 7. Het weerspiegelt 

de rationele overweging die organisaties maken bij het opstellen van een 

huisvestingsstrategie.  

 

3.3.2 Stakeholders bij huisvesting  

De stakeholders van het afstudeeronderzoek kunnen worden beschouwd als de stakeholders van 

huisvesting in haar algemeenheid. Stakeholders hebben belang bij een bepaalde 

huisvestingsprestaties vanuit een specifieke invalshoek. De belangen van stakeholders kunnen 

botsen. Er kunnen drie groepen stakeholders worden onderscheden (Hoendervanger, van der 

Voordt, & Wijnja, 2012): 

▪ Gebruikers van huisvesting: Dit zijn alle mensen die structureel of incidenteel gebruikmaken 

van ruimten en voorzieningen in de gebouwen van een organisatie. Tot de structurele 

gebruikers behoren de medewerkers van Talis. Meer incidentele gebruikers van Talis 

huisvesting zijn huurders en externe relaties.  

▪ Financiers van de organisatie: Bij een non-profitorganisatie als Talis zijn dit publieke en/of 

private instanties die middelen verstrekken. Bij Talis zijn dit de huurders die huur betalen en 

verstrekkers van vreemd vermogen. Bij huisvesting hechten de financiers van de organisatie 

in het algemeen vooral belang aan: 

o Minimalisatie van exploitatiekosten, zodat geld beschikbaar is voor andere doelen. 

o Beperking van het vermogensbeslag van huisvesting; solvabiliteit en liquiditeit.  

Figuur 6 Onderscheid tussen en 
samenhang van toegevoegde waarde, 
huisvestingsprestaties en 
huisvestingscomponenten 
(Hoendervanger, van der Voordt, & Wijnja, 
2012) 
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o Beperking van financiële risico’s door flexibiliteit in te bouwen.  

o Verhoging of behoud van economische waarde, zodat bij afstoting een positief 

rendement kan worden behaald en eventuele hypotheken kunnen worden afgelost. 

▪ Actoren in de omgeving: Het gaat hierbij om personen en partijen die niet of nauwelijks 

gebruik maken van de huisvesting en er geen financiële relatie mee hebben, maar er wel 

invloed op willen uitoefenen of er gemak of hinder van ondervinden. In het geval van Talis 

zijn dit met name de gemeente en omwonenden.  

 

3.3.3 Relatie onderzoek met theoretisch kader  

Wanneer men het onderzoek plaatst binnen het theoretisch kader kunnen een aantal zaken 

geconcludeerd worden. Het onderzoek is een onderdeel van huisvestingsmanagement in haar 

algemeenheid en gaat in op het niveau van ‘richten’. Dit houdt in: het ontwikkelen van een 

huisvestingsstrategie om vraag en aanbod zodanig op elkaar af te stemmen dat de huisvesting van 

de organisatie (het aanbod) optimaal voorziet in de huisvestingsbehoefte (de vraag), nu en in de 

toekomst (Hoendervanger, van der Voordt, & Wijnja, 2012).  

Omdat Talis gaat verhuizen, focust het onderzoek zich op de vraaganalyse. Wat zijn de eisen en 

wensen van medewerkers? Wat zijn sterke en zwakke punten van de huidige huisvesting en hoe 

dient dit mee te worden genomen naar de toekomstige huisvesting?  

Het raamwerk van het onderzoek is gebaseerd op het onderwerp ‘huisvestingsprestaties’ als 

afgeleide van de organisatiestrategie, het primaire proces en externe ontwikkelingen. In het 

onderzoek worden randvoorwaarden van prestatie-indicatoren per prestatieveld in kaart gebracht.  
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Figuur 7 Schematische weergave huisvestingsmanagement (eigen werk) 
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3.4 Doelstelling  

De doelstelling van het onderzoek luidt: 

Het in kaart brengen van de kritische succesfactoren van de toekomstige huisvesting van Talis, zodat 

Talis op basis hiervan gedurende het huisvestingstraject weloverwogen keuzes kan maken.  

 

3.5 Onderzoeksvragen  

De vraag die centraal staat in het onderzoek is de hoofdvraag. Om antwoord te kunnen geven op 

deze vraag, zijn verschillende deelvragen opgesteld. De antwoorden op deze deelvragen moeten 

ertoe leiden dat de conclusie van het onderzoek antwoord geeft op de hoofdvraag. Daarnaast is er 

een overkoepelende adviesvraag.  

 

3.5.1 Hoofdvraag  

De centrale vraag van het onderzoek, oftewel de hoofdvraag, luidt: 

Wat zijn de kritische succesfactoren omtrent de huisvestingsprestaties van Talis toekomstige 

huisvesting?  

 

3.5.2 Deelvragen  

Om de hoofdvraag te beantwoorden, zijn de volgende deelvragen opgesteld: 

1. Welke huisvestingsdoelen, als verlengde van de organisatiestrategie, streeft Talis na met 

haar toekomstige huisvesting?  

2. Welke eisen en wensen stellen de gebruikers van de toekomstige huisvesting aan de 

functionele huisvestingsprestaties?  

3. Welke randvoorwaarden stelt Talis aan de technische huisvestingsprestaties van de 

toekomstige huisvesting?  

4. Welke randvoorwaarden stelt Talis aan de esthetische huisvestingsprestaties van haar 

toekomstige huisvesting? 

5. Welke randvoorwaarden stelt Talis aan de financieel-economische prestaties van de 

toekomstige huisvesting? 

 

3.5.3 Adviesvraag  

De adviesvraag van het onderzoek luidt:  

Hoe dient Talis de toekomstige huisvesting vorm te geven, zodat deze aansluit op de eisen en wensen 

van stakeholders en bijdraagt aan het realiseren van de organisatiedoelen en op deze manier 

toegevoegde waarde levert voor Talis? 

 

3.6 Afbakening  

Zowel termen uit de hoofdvraag als de afbakening van het onderzoek vergen enige toelichting.  

Kritische succesfactoren zijn factoren die beslissend zijn voor het al dan niet behalen van een vooraf 

gesteld doel. Om het doel te behalen zijn bepaalde factoren een noodzakelijke voorwaarde 

(Managementsite, z.d.). In verband met de beschikbare tijd beperkt het begrip ‘kritische 

succesfactoren’ zich tot de volgende twee elementen: 

▪ De organisatiestrategie; 

▪ De eisen en wensen/randvoorwaarden van medewerkers en huurders. 
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Daarnaast vereist het begrip ‘huisvestingsprestaties’ toelichting. Om inzicht te krijgen in de 

tevredenheid over de huidige huisvesting en de eisen en wensen/randvoorwaarden voor de 

toekomstige huisvesting kan men kijken naar de huisvestingsprestaties.  

Eem termenboom kan helpen om kernwoorden te definiëren en aan te geven welke aspecten men 

wel of niet meeneemt in het onderzoek. Figuur 8 betreft de termenboom die het begrip 

‘huisvestingsprestaties’ operationaliseert. Wanneer men een advies geeft over de toekomstige 

huisvesting is het inhoudsvalide het best om alle prestatie-indicatoren mee te nemen. Omdat het 

onderzoek dan te groot en niet haalbaar is in tijd, is in samenspraak met projectbetrokkenen en in 

relatie tot het ondernemingsplan gekozen om de omcirkelde prestatie-indicatoren in figuur 8 mee te 

nemen in het onderzoek. Hierdoor gaat het onderzoek dieper in op de gekozen prestatie-indicatoren 

en is de kans op respons groter.  

 

3.7 Eerdere relevante onderzoeken  

In de afgelopen jaren zijn er een aantal onderzoeken gedaan binnen Talis die raakvlakken hebben 

met de toekomstige huisvesting. Het gaat om de volgende documenten/onderzoeken: 

▪ De businesscase ‘De Verhuizing’: In 2014, toen Talis nog op de Wezenlaan was gevestigd, 

heeft Talis ook een keuze moeten maken voor een nieuwe huisvesting. In dit document is 

beschreven hoe deze keuze tot stand is gekomen, welke afwegingen zijn gemaakt en vanuit 

welke visie dit is gedaan. Dit document is van belang, omdat hierin de visie op huisvesting is 

beschreven. Getoetst wordt in hoeverre deze visie actueel is.  

▪ Het functionele PvE Fysieke omgeving De Verhuizing: Dit document betreft een korte 

samenvatting/uitgangspunten van het huidige werkplekconcept en het fysieke plan van De 

Verhuizing. Ook hier geldt dat getoetst moet worden in hoeverre dit document 

overeenkomt met de huidige visie op werken.  

Een overzicht van de projectbetrokkenen is opgenomen als bijlage G. 

  

Figuur 8 Termenboom (eigen werk) 
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Hoofdstuk 4 Onderzoeksmethode 
Dit hoofdstuk beschrijft de methodologie die is gebruikt om het onderzoek ten uitvoer te brengen.  

 

4.1  Kwalitatief en kwantitatief onderzoek  

Het onderzoek is zowel kwalitatief als kwantitatief van aard.  

De eisen en wensen omtrent de functionele huisvestingsprestaties (deelvraag 2) en de esthetische 

huisvestingsprestaties (deelvraag 4) zijn in kaart gebracht middels kwantitatief onderzoek in de vorm 

van een online-enquête.  Enquêtes maken het mogelijk het oordeel van een grote groep mensen in 

kaart te brengen en voldoen daarmee aan de wens van kwantitatief onderzoek (Fischer & Julsing, 

Onderzoek doen!, 2014). 

 

De huisvestingsdoelen (deelvraag 1) en  de randvoorwaarden omtrent de bereikbaarheid (deelvraag 

2), technische- (deelvraag 3), esthetische- (deelvraag 4) en financieel-economische 

huisvestingsprestaties (deelvraag 5) zijn in kaart gebracht middels kwalitatief onderzoek met als 

meetinstrument diepte-interviews. Kwalitatief refereert aan de wens om diep op materie in te gaan. 

Centraal hierbij staat het doorgronden van attitudes en achterliggende gedachtes (Fischer & Julsing, 

Onderzoek doen!, 2014). Deze prestaties zijn minder van invloed op de gebruiker en zijn 

onderwerpen van een strategischer niveau.  

 

Deskresearch fungeert bij beiden vormen van het fieldresearch (kwalitatief en kwantitatief) als 

voorbereiding bij het opstellen van de topiclijst voor de diepte-interviews en de enquête.  

 

Deelvraag Onderzoeksmethode Instrument  

Deelvraag 1  
(huisvestingsambities) 

Deskresearch  
Fieldresearch (kwalitatief) 

Diepte-interviews 

Deelvraag 2  
(Functionele prestaties) 

Deskresearch  
Fieldresearch 
(kwantitatief/kwalitatief) 

Enquête  
Diepte-interviews  

Deelvraag 3 
(Technische prestaties) 

Deskresearch  
Fieldresearch (kwalitatief) 

Diepte-interviews  

Deelvraag 4 
(Esthetische prestaties) 

Fieldresearch (kwalitatief & 
kwantitatief) 

Enquête 
Diepte-interviews  

Deelvraag 5 
(Financieel-economische 
prestaties) 

Deskresearch  
Fieldresearch (kwalitatief) 

Diepte-interviews  

Tabel 1 Onderzoeksmethode per deelvraag 

 

4.2 Verantwoording meetinstrument  

In deze paragraaf is toegelicht hoe de dataverzamelingsinstrumenten op een verantwoorde manier 

zijn opgezet, zodat deze juiste informatie verzamelen en de validiteit van het onderzoek 

waarborgen. De enquête is te vinden in bijlage H. 

 

4.2.1 Enquête 

De enquête focust zich op de functionele huisvestingsprestaties. Daarnaast brengt de enquête ook in 

kaart hoe medewerkers denken over de passende uitstraling van de toekomstige huisvesting.   
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Methode van dataverzameling  

Er is gekozen voor een online kwantitatief onderzoek, omdat dit een relatief goedkope methode is 

die minder tijd kost dan een telefonische- of face-to-face-enquête. 

De gebruikte enquête-software is SurveyMonkey. Talis gebruikt deze software vaker bij het uitzetten 

van enquêtes. Talis heeft een premium account, waardoor zij grotere enquêtes kan uitzetten en 

logica kan toepassen. Logica toepassen houdt in dat bij een bepaald antwoord, respondenten naar 

een andere vraag worden verwezen. Elke respondent heeft als het ware zijn eigen route door de 

enquête. Het analyseren van de resultaten gebeurt middels de analysefunctie van SurveyMonkey.  

 

Aantal respondenten  

Alle 165 medewerkers van Talis ontvingen de enquête. Middels een steekproefcalculator is het 

aantal benodigde respondenten berekend voor het kunnen doen van betrouwbare analyses. Bij 

toepasbaar onderzoek gaat men meestal uit van een betrouwbaarheid van 95% (Fischer & Julsing, 

Onderzoek doen!, 2014). Bij een populatie van 165 mensen, een foutmarge van 5% en een 

betrouwbaarheidsniveau van 95% is het aantal benodigde respondenten om betrouwbare 

uitspraken te doen 116. In totaal hebben 135 medewerkers de enquête ingevuld, waardoor aan deze 

norm is voldaan.  

 

Voorbereidend deskresearch  

In de enquête worden een viertal prestatie-indicatoren (hierna ‘variabelen’) onderscheiden, 

namelijk: bereikbaarheid, fysiek welbevinden, het werkplekconcept en de uitstraling. Om de 

variabelen te operationaliseren en zo een valide vragenlijst te ontwikkelen, is voorbereidend 

deskresearch gedaan. In paragraaf 5.2.1 is de operationalisering toegelicht en in bijlage H is de 

enquête te vinden.  

 

4.2.2 Diepte-interviews 

Het meest passende meetinstrument voor dit onderzoek is diepte-interviews, omdat achterliggende 

gedachtes en verbanden achterhaald dienen te worden. Omdat hier alleen de interne strategen en 

het bestuur van Accio bevraagd worden zijn diepte-interviews mogelijk. Deze zijn namelijk 

tijdrovend. Er is een afweging gemaakt tussen diepte-interviews en een groepsdiscussie. Er is niet 

gekozen voor een groepsdiscussie omdat hierbij niet iedereen evenveel aan het woord komt, 

mensen elkaars meningen kunnen beïnvloeden en men zich wellicht niet altijd vrij voelt om haar 

mening te geven. In bijlage I en J zijn twee getranscribeerde interviews te vinden. In bijlage K is een 

voorbeeld te vinden van twee gecodeerde interviews. Voor alle gecodeerde en samengevatte 

interviews wordt verwezen naar het separate Excel-bestand ‘coderingsschema Talis huisvesting’. 

Indien gewenst kunnen de uitwerkingen van alle interviews opgevraagd worden.  

 

Vorm  

De interviews zijn half-/semigestructureerd en worden ook wel kwalitatieve of diepte-interviews 

genoemd. Hierbij is er een algemeen interviewschema opgesteld, waar tijdens het interview (licht) 

van afgeweken kan worden (Scribbr, z.d.). De geïnterviewde personen zijn de strategen binnen de 

organisatie, hebben een specifieke functie op één van de onderwerpen, zijn betrokken bij het 

huisvestingsvraagstuk of zijn onderdeel van het bestuur van Accio. Voor een overzicht van 

geïnterviewde personen wordt verwezen naar bijlage L. 
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Voorbereidend deskresearch  

Voor het opstellen van de vragenlijst en het operationaliseren van variabelen is voorbereidend 

deskresearch gedaan in de vorm van literatuuronderzoek en het lezen van beleidsdocumenten. In 

hoofdstuk 5 is aangegeven hoe de variabelen, aan de hand van dit deskresearch, zijn 

geoperationaliseerd en als input dienen voor de vragenlijst. De topic- en vragenlijst zijn te vinden in 

bijlage M. 

 

Verwerking resultaten 

De interviews worden m.b.v. onderstaande stappen worden verwerkt: 

1. Transcriberen/samenvatten 

2. Coderen  

3. Analyseren  

4. Vergelijken  

 

4.3 Onderzoekscomponenten  

Deze paragraaf beschrijft hoe de controleerbaarheid, betrouwbaarheid, validiteit, bruikbaarheid en 

haalbaarheid van het onderzoek is gewaarborgd.  

 

Controleerbaarheid  

Controleerbaarheid houdt in dat de gevolgde methode zo helder en inzichtelijk is, dat anderen in 

staat zijn stappen uit het onderzoek opnieuw uit te voeren. Dit onderzoek voldoet hieraan doordat 

duidelijk is beschreven welke onderzoeksmethode per deelvraag wordt gehanteerd, welke personen 

worden geïnterviewd/geënquêteerd, met welk doel en binnen welk tijdskader. Daarnaast zijn alle 

geraadpleegde bronnen voorzien van een APA-vermelding, waardoor deze opnieuw gebruikt kunnen 

worden. De topiclijsten en de enquête zijn toegevoegd in de bijlagen van het eindrapport.  

 

Betrouwbaarheid  

Betrouwbaarheid is de mate waarin het resultaat onafhankelijk van toeval is. Als men het onderzoek 

op dezelfde manier over zou doen, dan zou dit dezelfde resultaten moeten opleveren (Fischer & 

Julsing, Onderzoek doen!, 2014). In het kader van betrouwbaarheid worden de volgende zaken in 

acht genomen: 

▪ Het kwantitatieve onderzoek heeft de vorm van een populatieonderzoek. De totale 

populatie betreft c.a. 160 medewerkers van Talis, waardoor een steekproef (afbakening) 

niet nodig is. Om de respons te verhogen is rekening gehouden met de volgende zaken: 

herkenbare afzender, duidelijke opmaak, lengte van de enquête, incentive, het waarderen 

van de respondent en het aangeven van de relevantie (Fischer & Julsing, Onderzoek doen!, 

2014).  

▪ Onderzoeksresultaten worden niet onnodig met elkaar in verband gebracht (fishing). 

Wanneer men in een onderzoek veel zaken meet en na gaat in hoeverre deze variabelen met 

elkaar samenhangen, is er steeds eens kleine kans dat dit resultaat op toeval berust.  

▪ Uitwerkingen van interviews worden teruggekoppeld naar de respondent, zodat alles wat 

verteld is nagelezen kan worden en verkeerde interpretaties kunnen worden bijgesteld.  

▪ In verband met Covid-19 hebben de diepte-interviews digitaal plaats moeten vinden. 
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Validiteit  

Validiteit is de mate waarin de uitkomsten van het onderzoek door systematische fouten kan zijn 

beïnvloed.  

▪ Constructvaliditeit: Heb je gemeten wat je wilde meten? Om dit te waarborgen wordt voor 

het opstellen van de enquête deskresearch gedaan. Op deze manier kunnen variabelen, in 

dit onderzoek de prestatie-indicatoren, op een adequate manier geoperationaliseerd 

worden in meetbare termen.  

▪ Interne validiteit: Is er een alternatieve verklaring voor het gevonden verband? Omdat het 

waarborgen van interne validiteit met name betrekking heeft op toetsend en exploratief 

onderzoek, wordt hier niet verder op ingegaan.  

▪ Externe validiteit: Zijn de resultaten die je gevonden hebt in de onderzoeksgroep ook 

generaliseerbaar naar de hele populatie? Binnen dit onderzoek wordt de hele populatie 

benaderd en is er van te voren geen selectie gemaakt in de vorm van een steekproef.  

 

Bruikbaarheid  

Bruikbaarheid heeft te maken met de vraag of de opdrachtgever de resultaten van het onderzoek 

kan gebruiken. Door met projectbetrokkenen over het projectplan te communiceren en kritisch naar 

de formulering van onderzoeksvragen te kijken, is hieraan voldaan.  

 

Haalbaarheid  

Hoe reëel het is dat je de meting kan uitvoeren in de beschikbare tijd en budget? Om de 

haalbaarheid te waarborgen is een gedetailleerde planning gemaakt van de hele afstudeerperiode. 

Sommige medewerkers zijn geïnterviewd voor meerdere deelvragen. In het kader van tijd en 

efficiëntie zijn deze deelvragen in één interview meegenomen.  

  



27 
 

Hoofdstuk 5 Onderzoeksresultaten  
Dit hoofdstuk geeft antwoord op de deelvragen met een bijhorende analyse. Alle uitspraken zijn te 

herleiden naar het separate Excel-bestand ‘Coderingsschema Talis huisvesting’. Ter beeldvorming is 

in bijlage K een deel van dit Excel-bestand te vinden. 

 

5.1 Huisvestingsambities toekomstige huisvesting  

Deze paragraaf geeft antwoord op de volgende deelvraag: ‘Welke huisvestingsdoelen, als verlengde 

van de organisatiestrategie, streeft Talis na met haar toekomstige huisvesting?  

 

De missie en visie van Talis, verwoord in de vijf perspectieven betaalbaarheid, wonen en zorg, 

duurzaamheid, vastgoedontwikkeling en organisatieontwikkeling, vormen de basis voor de ambities 

van Talis (Talis, z.d.). Uit de interviews blijkt dat Talis vindt dat de huisvesting ondersteunend moet 

zijn aan de doelen die zij stelt in het ondernemingsplan. Opvallend is ook dat de relatie tussen de 

huisvestingsdoelen en de ambities ‘wonen en zorg’ en ‘vastgoedontwikkeling’ minder duidelijk en 

makkelijk te maken is dan bij de andere drie perspectieven.  

  

1. Betaalbaarheid:  

Talis streeft betaalbare huisvesting na. Niet alleen als het om de woningen van huurders gaat, maar 

ook voor de eigen huisvesting. Talis handelt immers met maatschappelijk geld, grotendeels 

opgebracht door de huurders, waardoor zij doelmatig om wil gaan met de beschikbare middelen 

(Zondag, 2020a). Daarnaast is Talis bereid om met haar huisvesting bij te dragen aan de opbloei van 

een ontwikkelingsgebied (Koning, 2020a). In dit geval, zouden zij een tegenprestatie kunnen vragen, 

bijvoorbeeld in de vorm van een lagere huur. Dit zou bijdragen aan de betaalbaarheid en imago-

ondersteuning van de huisvesting. 

 

2. Wonen en zorg:  

Omdat mensen langer thuis wonen en de vraag naar zorg toeneemt maakt Talis haar woningen 

levensloopbestendig. Waar nodig ontwikkelt zij flexibele kleinschalige woonzorgconcepten samen 

met zorgpartijen (Talis, z.d.).  

 

Talis wil zichtbaar en aanwezig zijn voor huurders, maar ook voor samenwerkingspartners. Door zich 

dichtbij of zelfs mét (een) partner(s) te vestigen, kunnen zij samen aan de strategische doelen 

werken. Indien dit met een zorgpartner is, draag je met de huisvesting bij aan het realiseren van de 

organisatiedoelen van dit perspectief (Boon, 2020). 

 

3. Duurzaamheid:  

Duurzaamheid vraagt dat Talis kostenbewust, zorgvuldig en transparant omgaat met haar bezit, haar 

middelen, haar mensen en haar omgeving. Talis onderzoekt op kleine schaal en breidt uit bij succes. 

Alle woningen moeten in 2050 CO2-neutraal zijn (Talis, z.d.).  

 

Acht van de dertien respondenten geeft een duurzame huisvesting na te willen streven. Niet alleen 

voor de huurder, maar ook voor zichzelf. Naast de strategische ambitie om een duurzame 

woningcorporatie te zijn wil Talis een voorbeeldrol naar haar huurders hebben. Een centrale ligging 

draagt bij aan de duurzaamheidsambitie, omdat dit fietsen en het gebruik van openbaar vervoer 
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stimuleert (Kerckhoffs, 2020). Deze ambitie kan gekoppeld worden aan de ambitie van zichtbaar- en 

aanwezigheid door zich te vestigen op een locatie waar de komende jaren een grote 

duurzaamheidsopgave ligt. Een duurzame huisvesting verlaagt ook de energierekening. Dit draagt zij 

ook uit naar haar huurders. Hier komt duurzaamheid en de voorbeeldrol naar huurders samen met 

betaalbaarheid. 

 

4. Vastgoedontwikkeling:   

Talis investeert vooral in bestaande woningen en wijken zodat huurders prettig en veilig kunnen 

wonen. Zij streeft naar diversiteit; wijken met een mix van sociale huur, middeldure huur en dure 

huur en koopwoningen. Tot 2025 bouwt Talis hooguit kleine en betaalbare woningen voor bv. 

starters en voor huurders met een zorgvraag. Uitgangspunt: liever aanpassen van bestaand bezit dan 

slopen en nieuw bouwen (Talis, z.d.). 

 

Uit de interviews blijkt dat dit perspectief lastig aan huisvesting te relateren is. Een optie is dat Talis 

huurt bij vastgoedbeleggers met veel leegstand onder voorwaarde dat zij investeren in woningen 

voor middeninkomens in wijken van Talis. Op deze manier gebruikt Talis het kantoor om 

marktpartijen te binden aan de volksbuurten van Talis. Daarnaast draagt huur of koop van een 

bestaand pand bij aan de doelstelling liever huidig bezit aan te passen dan nieuw te bouwen. 

 

5. Organisatieontwikkeling:  

Talis werkt concreet aan leren, ontwikkelen en duurzame inzetbaarheid met 

uitwisselingsprogramma’s met ketenpartners, een breed aanbod van opleidingen en met projecten 

waarin medewerkers expertise kunnen inzetten en vergroten.  

 

Uit de interviews blijkt dat de huisvesting van Talis ondersteunend moet zijn aan het goed kunnen 

werken en positief bijdragen aan de medewerkerstevredenheid. Thema’s hierbij zijn vitaliteit, 

flexibiliteit, het werkplekconcept en duurzame inzetbaarheid. Medewerkers van Leefbaarheid, het 

bestuursteam, A&O, Vastgoed en Verhuur & en Verkoop zijn veel onderweg. Dit maakt het 

belangrijk dat medewerkers elkaar op het hoofdkantoor zien, kunnen vinden en dat deze 

samenwerking en ontmoeting stimuleert. Het vele externe contact, maakt dat het hoofdkantoor 

goed bereikbaar dient te zijn met elk type vervoer. Dit betekent onder andere voldoende en veilige 

parkeergelegenheid.  

 

Behalve de vijf perspectieven uit het ondernemingsplan kwamen ook de volgende 

huisvestingsdoelen in de interviews naar voren.   

 

Zichtbaar en aanwezig zijn 

Tien van de dertien respondenten geeft aan dat in alles wat Talis doet zij zichtbaar en aanwezig wil 

zijn. De locatie is hierin het belangrijkst (Leushuis, 2020). Talis wil zichtbaar en aanwezig zijn voor de 

huurders. Zowel Talis als Accio zijn het erover eens dat fysiek contact erg belangrijk is. Een 

terugkerend onderwerp in de interviews, welke nauw samenhangt met de locatiekeuze, is de 

baliefunctie voor huurders. 

 

In het geval van een centrale ligging, kan Talis het fysieke vraagpunt in het hoofdkantoor inrichten. 

De belangrijkste eis voor het fysiek vraagpunt is namelijk dat deze goed bereikbaar is voor huurders. 
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Middels deze optie is Talis met haar kantoor zichtbaar en aanwezig voor huurders en wordt 

ontmoeting tussen huurders en medewerkers gestimuleerd. Tevens bevordert dit de samenwerking 

met de front- en backoffice van Talis. 

In het geval van een decentrale ligging van het hoofdkantoor, dient Talis het fysieke vraagpunt op 

een andere manier vorm te geven, omdat deze anders niet goed bereikbaar is. Een loskoppeling van 

het vraagpunt en het hoofdkantoor brengt flexibiliteit met zich mee. Het hoofdkantoor gaat dan 

fungeren als backoffice, waardoor de zichtbaar- en aanwezigheid en de centrale ligging voor 

huurders minder belangrijk wordt (Zondag, 2020a). Wel dient het kantoor, met elk type vervoer, 

goed bereikbaar te zijn voor medewerkers en externen 

 

Hoe de fysieke balie wordt ingericht is dus afhankelijk van de ligging van het hoofdkantoor. Deze 

ligging is op zijn beurt afhankelijk van de plek waar Talis een bijdrage kan leveren aan een gebied. Zij 

wil zitten ‘daar waar het te doen is’. Dit zijn gebieden waar gebouwd, gerenoveerd of verduurzaamd 

wordt. Afhankelijk van de mogelijkheden op de markt is dit een centrale locatie, dichtbij en tussen 

de huurders of een decentrale locatie, buiten haar bezit.  

 

Door o.a. de krappere kantorenmarkt staat Talis wat anders in het vraagstuk omtrent nieuwbouw of 

een bestaand pand dan in 2014. Talis houdt rekening met het feit dat er minder geschikte locaties 

zijn dan in 2014. Als op de plekken waar Talis een verschil kan maken het huren van een bestaand 

pand geen optie is, is nieuwbouw een mogelijkheid. Wel met de gedachte dat dit pand na een 

periode van 10 tot 15 jaar bruikbaar is voor andere partijen. 

Binnen de afweging van locaties speelt de betaalbaarheid en duurzaamheid een rol. Op basis van 

twee vergelijkbare locaties zijn deze factoren doorslaggevend in een keuze (Leushuis, 2020).  

 

Daarnaast wil Talis niet alleen zichtbaar en aanwezig zijn voor huurders, maar ook voor 

samenwerkingspartners. Door zich dichtbij of zelfs mét (een) partner(s) te vestigen, kunnen zij 

samen aan de strategische doelen werken. Talis wil met haar huisvesting flexibel zijn om na een 

aantal jaar te kunnen heroverwegen waar zij op dat moment zichtbaar en aanwezig willen zijn. 

 

In het kader van zichtbaar- en aanwezigheid kan het scenario er zo uit zien: Talis huisvest zich op een 

plek waar de komende jaren veel te doen is. Bij voorkeur is dit een centrale locatie, tussen de 

huurders, zodat zij haar huurders fysiek op het kantoor kunnen ontvangen. Ontmoeting en 

samenwerking wordt hierdoor gestimuleerd.  

 

Stimuleren van samenwerking en ontmoeting met medewerkers, huurders en partners 

De huisvesting is laagdrempelig en nodigt uit tot ontmoeting met huurders en 

samenwerkingspartners. Deze ambitie houdt het meest verband met het zichtbaar en aanwezig 

willen zijn. De locatiekeuze, bereikbaarheid en een gastvrije uitstraling zijn de variabelen die dit doel 

beïnvloeden. Samenwerking tussen de front- en backoffice van Talis wordt gestimuleerd wanneer zij 

op dezelfde plek aan het werk zijn. Ontmoeting en samenwerking met partners wordt gestimuleerd 

wanneer Talis dichtbij partners is gesitueerd, goed bereikbaar is en over de juiste faciliteiten 

beschikt. Teams hebben behoefte aan voldoende vergader- en overlegruimtes die verbinding en 

samenwerking uitstralen en beschikken over de juiste ICT-voorzieningen. Een centrale ligging van het 

hoofdkantoor draagt bij aan ontmoeting tussen huurders onderling en huurders en Talis.   
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Imago-ondersteuning 

De huisvesting van Talis dient haar maatschappelijk imago en strategie te ondersteunen.   

Paragraaf 5.4 geeft hier een concrete invulling aan. 

 

Geconcludeerd kan worden dat zowel de algemene organisatiedoelen als de opgestelde 

huisvestingsdoelen niet los van elkaar kunnen worden gezien. Ze houden direct of indirect verband 

met elkaar. Afhankelijk van de mogelijkheden die de markt biedt, dient Talis te toetsen in hoeverre 

deze bijdragen aan bovenstaande doelen. Zichtbaar & aanwezigheid, betaalbaarheid en 

duurzaamheid wegen hierin het zwaarst. 

 

 

5.2 Eisen en wensen functionele huisvestingsprestaties  

Deze paragraaf geeft antwoord op de deelvraag: ‘Welke eisen en wensen stellen de gebruikers van 

de toekomstige huisvesting aan de functionele huisvestingsprestaties?’  Indien Talis in de 

toekomstige huisvesting rekening houdt met deze bevindingen draagt dit bij aan de 

huisvestingsdoelen ‘goed kunnen werken en medewerkerstevredenheid’.  

De eisen en wensen van medewerkers zijn in kaart gebracht middels een belevingsenquête. De eisen 

en wensen van huurders zijn in kaart gebracht middels interviews met het bestuur van Accio.  

 

In totaal hebben 135 van de 160 medewerkers de enquête ingevuld. Bijlage N laat het aantal 

respondenten per afdeling te zien. Van de 135 respondenten werken er 102 aan de Waalbandijk, 18 

aan de Vijverlaan, 1 in het Mozaïek, 6 in wijkkantoren en 6 in een combinatie van het Mozaïek en 

een wijkkantoor. De teams verhuur & verkoop, bedrijfsvoering, A&O, het bestuursteam en Welkom 

werken vanuit de Waalbandijk. Het team vastgoed is gelijkmatig (50%) verdeeld over de Waalbandijk 

en de Vijverlaan. Ook leefbaarheid is ongeveer gelijkmatig verdeeld over de Waalbandijk en 

verschillende wijkkantoren. Alle uitspraken zijn terug te leiden naar bijlage N waarin alle grafieken 

en tabellen zijn gepresenteerd.   

 

5.2.1 Bereikbaarheid  

Op basis van beleidsdocumenten van Talis en gesprekken met de beleidsadviseur duurzaamheid en 

de adviseur inkoop is geconcludeerd dat Talis onder bereikbaarheid verstaat: 

Missie: 

Met passende en betaalbare huisvesting bieden we een 

steun in de rug aan mensen die niet zelfstandig in hun 

woonbehoefte kunnen voorzien  

Visie: 

Als huisvester nemen we onze verantwoordelijkheid in het 

netwerk van wonen, welzijn en zorg. We richten ons op het 

creëren van duurzame en vitale leefgemeenschappen 

Organisatiestrategie  

Betaalbaarheid Wonen en zorg 
Organisatie-

ontwikkeling 

Vastgoed-

ontwikkeling 
Duurzaamheid 

Huisvestingsdoelen  

Zichtbaar & 

aanwezig 
Duurzaamheid Betaalbaarheid 

Stimuleren van 

ontmoeting en 

samenwerking  

Imago-

ondersteuning 

Goed kunnen 

werken 

Figuur 9 Huisvestingdoelen Talis (eigen werk) 
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▪ De afstand van een centraal station of bushalte tot het kantoor van Talis; 

▪ De beschikbaarheid van een fysiek vraagpunt voor huurders. 

 

Afstand openbaar vervoer  

Ruim 88% van de medewerkers van Talis vindt het belangrijk dat het toekomstige kantoor goed 

bereikbaar is met het openbaar vervoer. Figuur 10 laat zien dat 78% van de medewerkers vindt dat 

het toekomstige kantoor binnen een marge van 6 tot 15 minuten te bereiken moet zijn vanaf een 

treinstation (te voet of met de bus). Ruim 77% van de medewerkers vindt dat de toekomstige 

huisvesting binnen een loopafstand van 1 tot 10 minuten te bereiken moet zijn vanaf een bushalte. 

Zie figuur 11. 

24 medewerkers geven aan dat voldoende en goede parkeergelegenheid van belang is en 12 

mensen geven aan het belangrijk te vinden dat het kantoor goed bereikbaar is per fiets in 

combinatie met een veilige fietsenstalling.  

 

Baliefunctie 

Uit de interviews blijkt dat het fysieke vraagpunt voor huurders een belangrijk aspect van 

bereikbaarheid is. Momenteel is het fysieke vraagpunt in Nijmegen ondergebracht in  het 

hoofdkantoor. In Wijchen is deze gevestigd in het gemeentehuis. Talis wil handelen naar de 

behoefte van huurders (Leushuis, 2020). Het management en bestuur van Talis en Accio is van 

mening dat het fysiek klantcontactmoment voor (kwetsbare) huurders van groot belang is. De 

digitalisering is voor veel huurders nog een drempel (Heinink, 2020). Huurders komen met name 

naar het fysieke vraagpunt voor entreevragen, betalingen, het inleveren van sleutels of papieren en 

overige zaken (Simon, 2020). Dit fysieke vraagpunt kan Talis op verschillende manieren inrichten.  

 

Een fysieke balie in het hoofdkantoor stelt eisen aan de locatie. Om zichtbaar en aanwezig te zijn 

moet het hoofdkantoor in dat geval centraal en dichtbij huurders gevestigd zijn. Een vraagpunt op 

het hoofdkantoor is ondersteunend aan het huisvestingsdoel ‘ontmoeting en samenwerking 

stimuleren’. Het kan een extra stimulans bieden tot zowel ontmoeting tussen medewerkers van Talis 

en huurders als ontmoeting en samenwerking tussen de front- en backoffice.  

 

Zowel Talis als Accio delen in de interviews de mening dat de balie ook losgekoppeld kan worden van 

het hoofdkantoor. Dit brengt flexibiliteit met zich mee, omdat een centrale ligging van het 

hoofdkantoor dan minder belangrijk. Daarnaast kan het positief bijdragen aan het huisvestings- en 

organisatiedoel ‘betaalbaarheid’ omdat het meer flexibiliteit geeft in locatiekeuze.  

 

Figuur 8 Afstand toekomstige kantoor tot treinstation Figuur 11 Afstand toekomstige kantoor tot bushalte 
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Accio vindt het belangrijk dat het vraagpunt centraal gelegen is of verspreid is over meerdere 

locaties tussen de huurders. Ook dient het goed bereikbaar te zijn met het openbaar vervoer en per 

fiets en is voldoende (onbetaalde) parkeergelegenheid belangrijk om een drempel voor de huurders 

te voorkomen. Het vraagpunt is volgens Accio goed bereikbaar indien deze binnen een straal van 

100 meter van een bushalte gevestigd is (Heinink, 2020).  

 

Op basis van negatieve ervaring bij de balie in het vraagpunt in Wijchen, wenst Accio aandacht voor 

privacy. De balie in Wijchen is namelijk niet afgeschermd van andere gasten in het gemeentehuis 

(Heinink, 2020). Opvallend uit de interviews is dat Talis positief is over de fysieke balie in het 

gemeentehuis van Wijchen, terwijl Accio hier om bovenstaande reden niet tevreden is.  

Indien Talis aan de wens van Accio wil voldoen moet het vraagpunt net zoals in de huidige situatie 

vaker dan twee dagdelen per week bereikbaar zijn (Jansen, Interview bestuur Accio mevrouw 

Jansen, 2020). Volgens Accio hoeft het vraagpunt niet in het hoofdkantoor te zijn, mits deze voldoet 

aan bovenstaande voorwaarden. Indien dit het geval is, stellen zij geen eisen aan de locatie van het 

hoofdkantoor.  

 

5.2.2 Fysiek welbevinden & comfort  

Het boek ‘huisvestingsmanagement’ verstaat onder ‘fysiek welbevinden en comfort’ het volgende:  

Licht, geluid/akoestiek, temperatuur, tocht en vocht (Hoendervanger, van der Voordt, & Wijnja, 

2012). Dit kan worden omschreven als het binnenklimaat. Een goed binnenklimaat draagt bij in het 

verhogen van de productiviteit, het verlagen van het ziekteverzuim en risico op langdurige 

gezondheid gerelateerde klachten. Deze effectiviteitsslag kan, naast een gezondere situatie voor de 

werknemer, een grote besparing opleveren op de personeelskosten binnen de organisatie. 

Aangezien personeelskosten circa 90% van de operationele kosten van een organisatie bedragen, 

zijn investering in het verbeteren van het binnenklimaat rendabel. (F-facts, 2016).  

 

Het WVOI (Werkgevers onderzoeksinstellingen) reikt handvatten aan waarmee men het aantal 

ontevreden medewerkers zo laag mogelijk houdt. Deze elementen komen overeen met het boek 

‘huisvestingsmanagement’. In de enquête worden de volgende rubrieken omtrent ‘fysiek 

welbevinden en comfort’ onderscheiden (Werkgeversvereniging onderzoekinstellingen, z.d.): 

▪ Temperatuur en tocht 

▪ Luchtkwaliteit en luchtvochtigheid  

▪ Verlichting en daglichttoetreding, uitzicht op natuurlijke elementen 

▪ Sterke- en verbeterpunten fysiek welbevinden en comfort  

Het aspect ‘geluid’ wordt meegenomen in de vragen over het werkplekconcept en blijft hier daarom 

buiten beschouwing. 
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Meer dan de helft (53%) van de medewerkers is ontevreden over het huidige binnenklimaat. Zoals 

figuur 12 laat zien, zijn de afdelingen Bedrijfsvoering, Verhuur & Verkoop, Welkom en het 

bestuursteam het meest ontevreden over het binnenklimaat. Ongeveer 85% van de medewerkers 

van deze afdelingen geeft aan ontevreden te zijn. Opvallend is dat de meest tevreden afdelingen op 

de eerste verdieping van het hoofdkantoor zijn gevestigd (figuur 13). 

 

Temperatuur en tocht 

De tevredenheid over de temperatuur is verdeeld. Ruim 31% van de medewerkers van Talis vindt de 

temperatuur op haar werkplek aangenaam. Ruim 32% geeft aan de temperatuur soms aangenaam 

te vinden en bijna 37% vindt de temperatuur op haar werkplek niet aangenaam. Het opvallende is 

dat meer dan 55% van de geënquêteerden het in de zomer vaak te koud heeft. Ook hier zijn er 

duidelijke verschillen tussen de verdiepingen van de Waalbandijk. 70% van de medewerkers van de 

eerste verdieping vindt de temperatuur (soms) aangenaam. Bij de begane grond (42%) en de tweede 

verdieping (50%) is dit percentage lager.  

 

Ook de beleving van de tocht is wisselend.  Ruim 38% van de medewerkers geeft aan nooit of zelden 

last te hebben van tocht, bijna 33% soms en 29% geeft aan vaak (27%) of altijd (2%) last te hebben. 

Opvallend is dat aan de Vijverlaan en in wijkkantoren ruim 70% van de respondenten zegt nooit of 

zelden last van tocht te hebben, terwijl dit aan de Waalbandijk maar 30% is. Als men inzoomt op de 

Waalbandijk blijkt dat 50% van de medewerkers die op de begane grond werkt, vaak of altijd last 

heeft van tocht. Een mogelijke verklaring hiervoor is dat de toegangsduren zorgen voor een koude 

luchtstroom. Talis heeft hier echter al maatregelen genomen in de vorm van een extra tochtdeur. Op 

de eerste verdieping is dit percentage maar 20% en op de tweede verdieping bijna 40%.  

 

Luchtkwaliteit en luchtvochtigheid  

Om de belevenis van de medewerkers van Talis omtrent de luchtkwaliteit en luchtvochtigheid in het 

kantoor te meten is gevraagd of zij last hebben van lichamelijke klachten wanneer ze in het kantoor 

van Talis werken. 61% van de medewerkers zegt geen klachten te ervaren. 13% geeft aan wel 

klachten te ervaren en 26% soms. De meest gehoorde klachten zijn koude handen, stijve nek/nekpijn 

en hoofdpijn. Daarnaast hebben zeven medewerkers last van droge ogen/lucht. Van de 47 

medewerkers die aangeeft (soms) lichamelijke klachten te ervaren, geeft bijna 75% aan dat de 

klachten afnemen wanneer men het kantoor verlaat. 

 

Figuur 12 Ik ben tevreden over het binnenklimaat 

Figuur 13 Ik ben tevreden over het binnenklimaat vs verdieping 

Waalbandijk 
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De bovengenoemde klachten zijn voorgelegd bij de bedrijfsarts van Talis. Een verkeerde houding of 

uitstroomroosters van koude lucht boven de werkplek kunnen hier oorzaken zijn. Het belangrijkste is 

dat medewerkers regelmatig even hun werkplek verlaten. Een hoge werkdruk is vaak de reden dat 

medewerkers lang op hun werkplek blijven zitten. Dit zorgt er voor dat mensen spieren blijven 

aanspannen wat kan leiden tot lichamelijke klachten. Voor de toekomstige huisvesting is zijn advies   

te focussen op het verlagen van de werkdruk, boven materiële zaken Dit bevordert weer dat 

medewerkers vaker de werkplek verlaten.   

 

Verlichting, daglichttoetreding en uitzicht op natuurlijke elementen 

55% van de medewerkers geeft aan nooit of zelden last te hebben van verblindend daglicht en 

ongeveer 45% soms of vaak. Daarentegen heeft ruim 91% nooit of zelden last van verblindend 

kunstlicht. Te weinig licht kan echter ook een probleem zijn binnen organisaties, maar dat is bij Talis 

niet het geval. 70% van de medewerkers geeft namelijk aan nooit of zelden last te hebben van te 

weinig daglicht en 96% geeft aan nooit of zelden last te hebben van te weinig kunstlicht. Wel geeft 

bijna 62% van de medewerkers aan dat zij de hoeveelheid daglicht onvoldoende kan beïnvloeden. In 

het kader van de toekomstige huisvesting geeft 40% aan een goed uitzicht belangrijk te vinden. 40% 

staat hier neutraal in. Ruim 10% vindt het onbelangrijk, waartegenover 8% het zeer belangrijk vindt. 

 

Sterke- en verbeterpunten binnenklimaat  

Medewerkers van Talis zijn ontevreden over het binnenklimaat, met name over de temperatuur in 

het kantoor en de koude luchtstromen (tocht). Men vindt het in de zomer te koud. Daarnaast 

ervaren medewerkers dat er weinig frisse lucht binnenkomt en ziet een deel van de medewerkers 

graag dat ramen open kunnen. Ook willen ze meer invloed uit kunnen oefenen op de zonwering.   

 

5.2.3 Werkplekconcept  

Het begrip ‘werkplekconcept’ is geoperationaliseerd in rubrieken middels literatuuronderzoek en het 

document ‘Functioneel PvE Fysieke omgeving De Verhuizing’. Het bestuur van Talis heeft 

aangegeven de huidige manier van werken in de toekomstige huisvesting voort te zetten. 

Talis heeft in 2014 haar huidige werkplekconcept gedefinieerd als ‘activiteitengericht werken 

(AGW)’. Zij stelt hierbij de volgende uitgangspunten als cruciaal: 

▪ De mogelijkheid tot tijd- en plaats onafhankelijk werken; 

▪ Geen vaste werkplekken voor medewerkers, tenzij functioneel of medisch noodzakelijk; 

▪ Om procesgericht samenwerken en ontmoeting te stimuleren is het wenselijk om geen 

‘afgebakende’ ruimtes per team te hanteren. Talis kiest voor het bestemmen van specifieke 

gebieden voor samenhangende teams om de teamverbondenheid te behouden.  

▪ Er zijn ruimtes en faciliteiten voor ontmoeting en samenwerken;  

▪ Werkplekken zijn activiteit gerelateerd, en daarmee divers; 

▪ Er wordt gewerkt met clean desks; 

▪ Er is een papierarme werkomgeving, informatie is digitaal beschikbaar; 

▪ We maken gebruik van de creativiteit van medewerkers in de aankleding van ruimtes.  

Bij de keuze van de werkplek spelen behoefte aan concentratie, individueel of samenwerken en ook 

de beleving en gemoedstoestand van de medewerker een rol.  

 

Belangrijke aanleidingen voor nieuwe manieren van werken zijn de beschikbaarheid van moderne 

technologie, de behoefte van werknemers aan meer autonomie in tijd, plaats en manier van werken, 
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en de vraag van het management naar efficiënter gebruik van ruime en facilitaire middelen, 

kostenreductie, stimuleren van sociale interactie, kennisuitwisseling en innovatiekracht, verhogen 

van de arbeidsproductiviteit en bijdragen aan duurzaamheid door terugdringen van het 

ruimtegebruik. De succesfactoren van AGW zijn:  (van der Voordt, van Vlimmeren, & Mezger, 2013): 

▪ Goede balans tussen open en gesloten ruimtes 

▪ Juist aantal werkplekken per type werkplek  

▪ Vlekkeloos functionerende technologie. 

▪ Aantrekkelijke architectuur van gebouw en inrichting. 

▪ Mooi en ergonomisch verantwoord meubilair. 

▪ Adequate archivering. 

▪ Aantrekkelijk binnenklimaat (temperatuur, ventilatie). 

▪ Goede akoestiek, verlichting (daglicht, kunstlicht)en uitzicht. 

▪ Zorgvuldige voorbereiding en implementatie en nazorg en beheer. 

▪ Heldere gedragsafspraken (over flexen, clean desk, archivering etc.). 

 
De uitgangspunten van Talis over AGW gecombineerd met de succesfactoren die van der Voordt, 

van Vlimmeren en Mezger stellen, maken dat de volgende rubrieken omtrent AGW in de enquête 

zijn onderscheiden: Diversiteit aan werkplekken, gedragsregels, akoestiek, adequate archivering, 

uitstraling en meubilair en sterke- en verbeterpunten. Het thema binnenklimaat is aan de orde 

gekomen in paragraaf 5.2.2 en wordt hier daarom niet meegenomen. Ook de implementatie is in 

deze enquête buiten beschouwing gelaten omdat Talis het werkplekconcept al hanteert. 

 

Figuur 14 laat zien dat 66% van de medewerkers tevreden is over 

het werkplekconcept van Talis. 16% is ontevreden. Hierin zijn 

geen significante verschillen tussen locaties en afdelingen.  

 

Diversiteit aan werkplekken  

Ruim 78% van de respondenten vindt dat er vaak of altijd genoeg 

werkplekken zijn, zonder grote verschillen tussen teams.  

 

30% van de medewerkers zegt dat er vaak of altijd genoeg 

concentratiewerkplekken zijn. De overige 70% (87 medewerkers) 

geven aan dat er nooit, zelden of soms genoeg concentratie-

werkplekken zijn. De voornaamste redenen hiervan zijn volgens hen: 

▪ Medewerkers komen op dezelfde dagen naar het kantoor (51%) 

▪ Er zijn te weinig concentratiewerplekken (43%) 

▪ Medewerkers komen de gedragsregels niet na (41%) 

 

Ongeveer 54% vindt dat er op dit moment genoeg vergaderruimtes zijn, ruim 21% vindt dit niet het 

geval. Bijna de helft van de medewerkers geeft aan dat de vergaderruimtes niet genoeg zijn voorzien 

van digitale hulpmiddelen. De wens is meer grote beeldschermen, whiteboards en dockingstations.  

30% van de medewerkers vindt dat er onvoldoende samenwerkingsruimtes zijn.  

 

Gedragsregels 

Figuur 14 Ik ben tevreden over het werkplekconcept  
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Talis heeft gedragsregels opgesteld omtrent het werkplekconcept. Bijna 80% van de medewerkers 

geeft aan deze regels te kennen. 12% van de medewerkers is ontevreden over de gedragsregels, 

terwijl ruim 60% hier tevreden over is. Ook geeft 70% aan belang te hechten aan de gedragsregels. 

25% van de medewerkers geeft aan dat de gedragsregels ook daadwerkelijk worden nageleefd. 30% 

vindt dat men deze niet naleeft. 45% staat hier neutraal in. De meest genoemde regels die niet 

worden nageleefd zijn: 

▪ Medewerkers zijn niet stil of telefoneren in de stiltegebieden; 

▪ Medewerkers houden zich niet aan het clean-desk-principe door te eten aan het bureau; 

▪ Medewerkers laten zaken liggen, wanneer zij een langere tijd van de werkplek weg zijn; 

▪ Flexplekken worden als vaste plek gebruikt. 

Dit kan een oorzaak zijn van het feit dat er volgens de medewerkers niet genoeg 

concentratiemogelijkheden zijn. 

9% van de medewerkers spreekt een collega aan als zij een gedragsregel niet naleeft en ruim 33% 

doet dit niet. Ook maar 12% geeft aan na het afronden van een bepaalde activiteit, te wisselen van 

werkplek. Wel is ruim 78% van de medewerkers een voorstander van het clean-desk-principe.  

 

Akoestiek 

57% van de medewerkers is vaak of altijd tevreden over de akoestiek 

van het kantoor. 18% geeft aan nooit of zelden tevreden te zijn (zie 

figuur 15) Wel geeft bijna 54% aan tijdens het werken hinder van 

geluid te ondervinden. Op basis hiervan geeft ruim 38% aan zich 

minder goed te kunnen concentreren. Ruim 28% geeft aan geen 

concentratieproblemen te hebben als gevolg van geluid. 33% staat 

hier neutraal in. Een uitgangspunt van Talis voor het werkplekconcept 

is dat ruimtes open zijn met mogelijkheden tot transparante 

opsplitsing en afsluiting. Dit is momenteel niet mogelijk.  

 

Adequate archivering 

1 op 2 medewerkers (51%) is ontevreden over de digitale archivering van Talis. 56% geeft aan de 

informatie niet makkelijk digitaal te kunnen vinden, terwijl 20% aan geeft dit wel makkelijk vindt. 

15% van de medewerkers geeft aan middelen te missen om tijd- en plaatsonafhankelijk te werken. 

Medewerkers benoemen hierbij een draagbaar scherm (laptop/tablet), internetverbinding 

buitenshuis en een bureaustoel. 

 

Uitstraling en meubilair  

De medewerkers van Talis hechten waarde aan de uitstraling van het werkplekconcept. Slechts 6% is 

ontevreden over de uitstraling van het huidige werkplekconcept. Ruim 56% is tevreden en ruim 38% 

is neutraal.  

 

Sterke- en verbeterpunten 

De sterke punten van het huidige werkplekconcept, volgens de medewerkers van Talis luiden als 

volgt: 

▪ Flexibiliteit: Het tijd- en plaatsonafhankelijk werken, de werk-privé balans en de flexplekken. 

▪ De uitstraling: vrolijk, warm, rustig, kleurrijk. 

Figuur 15 Ik ben tevreden over de akoestiek in 
het kantoor 
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▪ Ontmoeting: het werkplekconcept nodigt uit tot ontmoeting. Door de flexplekken spreekt 

men meer verschillende collega’s, zijn er korte lijnen en is er meer ruimte voor een 

informeel praatje. 

▪ Stimuleren van een open en transparante cultuur. 

 

De medewerkers van Talis zien als verbeterpunten van het werkplekconcept:  

▪ Meer (kleine) overleg- en belruimtes die voorzien zijn van een scherm. Medewerkers zien 

weinig mogelijkheden om een telefoon op te nemen zonder hinderlijk te zijn voor andere 

medewerkers. 

▪ Het naleven en communiceren van de gedragsregels. 

▪ Meer concentratiewerkplekken/mogelijkheden om te concentreren.  

▪ Akoestieke scheiding van stilte- en niet-stiltezones. Medewerkers geven aan hinder te 

hebben van het geluid dat afkomt van de niet-stiltezones. 
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5.2.4 Conclusie  

Bovenstaande aspecten hebben betrekking op de functionele huisvestingsprestaties en kunnen 

bijdragen aan het huisvestingsdoel ‘goed kunnen werken’.  

 

Medewerkers vinden de bereikbaarheid met het openbaar vervoer belangrijk. De wens is dat het 

toekomstige kantoor binnen een marge van 6 tot 15 minuten te bereiken is vanaf een treinstation 

(te voet of met de bus) en binnen een loopafstand van 1 tot 10 minuten te bereiken is vanaf een 

bushalte.  

Zowel Talis als Accio vinden een fysieke contactmogelijkheid voor huurders essentieel. De 

vormgeving is afhankelijk van de ligging van het hoofdkantoor. In het geval van een centrale ligging 

kan de fysieke balie in het hoofdkantoor gevestigd worden. Bij een decentrale ligging van het 

hoofdkantoor dient het vraagpunt op een andere manier vorm te worden gegeven. Accio vindt beide 

opties mogelijk, mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden: 

▪ Centrale ligging; 

▪ Goed bereikbaar met elk type vervoer en voldoende en gratis parkeergelegenheid; 

▪ Privacy; 

Zowel een centrale als decentrale ligging biedt voordelen. Een centrale ligging met vraagpunt in het 

hoofdkantoor draagt bij aan ontmoeting en samenwerking (tussen huurders, frontoffice en 

backoffice), terwijl een decentrale ligging met gescheiden baliefunctie flexibiliteit met zich mee 

brengt en mogelijk bij kan dragen aan betaalbaarheid. De locatie is daarmee leidend. Op basis 

daarvan kan het fysiek vraagpunt worden vormgegeven. 

 

Meer dan de helft van de medewerkers is ontevreden over het binnenklimaat op de werkplek.  

De medewerkers van Talis wensen een aangename temperatuur. Dit betekent met name dat het in 

de zomer in kantoor minder koud is. Een tweede wens is het terugbrengen van tochtelementen, met 

aandacht voor de begane grond, omdat hier in de huidige situatie de meeste tocht wordt ervaren. 

Tot slot wensen medewerkers invloed te kunnen hebben op de daglichtinval. Dit kan door 

toepassing van individuele bediening van zonwering.  

 

Met betrekking tot het werkplekconcept is er meer behoefte aan concentratiemogelijkheden, 

(kleine) overlegruimtes die voorzien zijn van een scherm en belruimtes om tijdens het telefoneren 

niet van hinder te zijn voor anderen. Daarnaast wensen medewerkers minder hinder te ondervinden 

van de akoestiek om zich beter te kunnen concentreren. In het huidige kantoor ervaren 

medewerkers hinder van het geluid dat afkomt van de niet-stiltezones. Talis had in 2014 als 

uitgangspunt dat ruimtes open zijn, maar mogelijkheden hebben tot transparante opsplitsing en 

afsluiting. Dit is in het huidige kantoor niet het geval. Bijna de helft van de medewerkers is van 

mening dat er niet altijd genoeg vergaderruimtes zijn. Een mee te nemen aspect is extra 

vergaderruimte met aandacht voor digitale hulpmiddelen. Ook is er behoefte aan een betere digitale 

archivering, zodat informatie en documenten makkelijker gevonden kunnen worden. Een klein deel 

van de medewerkers (15%) heeft onvoldoende middelen om tijd- en plaatsonfhankelijk te werken. 

Flexibiliteit, de warme uitstraling, het stimuleren van ontmoeting en het stimuleren van een open 

cultuur zijn volgens de medewerkers sterke punten van het werkplekconcept en zijn een pré om  

mee te nemen naar de toekomstige huisvesting. Daarnaast wensen zij dat gedragsregels beter 

nageleefd en gecommuniceerd worden.   
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5.3 Randvoorwaarden technische huisvestingsprestaties  

Deze paragraaf geeft antwoord op de deelvraag ‘Welke randvoorwaarden stelt Talis aan de 

technische huisvestingsprestaties van de toekomstige huisvesting?’  

In dit onderzoek wordt met technische huisvestingsprestaties de duurzaamheidsprestatie bedoeld.  

Het bestuur van Accio, het bestuur van Talis en de beleidsadviseurs duurzaamheid zijn over thema 

geïnterviewd.  

 

De behandelde topics in de interviews zijn gebaseerd op het duurzaamheidsbeleid van Talis en 

trends en ontwikkelingen. Talis heeft haar duurzaamheidsbeleid beschreven aan de hand van vijf 

perspectieven: energie, circulariteit, klimaatadaptatie, bewustwording en de eigen organisatie (Talis, 

2019). Hoe de huisvesting (mogelijk) een rol heeft in het duurzaamheidsbeleid van Talis is hieronder 

uitgewerkt.  

 

Talis wil haar visie en de duurzaamheidsdoelstellingen die zij hanteert voor haar vastgoed ook 

hanteren op haar eigen kantoor. Tot halverwege 2019 stonden de doelen betaalbaarheid en 

duurzaamheid nog naast elkaar. Vanaf dat moment is besloten betaalbaarheid bovenaan te stellen, 

omdat Talis tot 2050 de tijd heeft voor haar grootste duurzaamheidsopgave (Thoonen, 2020). Op dit 

moment nemen zij dus geen duurzaamheidsmaatregelen, waardoor zij genoodzaakt is een 

huurverhoging te vragen.   

 

1. Energie  

De afgelopen jaren heeft Talis geïnvesteerd in het isoleren van oudere woningen. In 2050 moeten 

alle woningen CO2-neutraal zijn en moet Talis stoppen met het gebruik van aardgas om woningen te 

verwarmen. Talis heeft het doel om de woningen van gemiddeld energielabel B te voorzien al 

gehaald. Naast het besparen van energie wil Talis ook energie opwekken door het leggen van 

zonnepanelen, het installeren van warmtepompen en het benutten van bewezen innovatieve 

technieken (Talis, z.d.). 

 

Met het besparen en zelf opwekken van energie draagt Talis met het hoofdkantoor bij aan het 

huisvestingsdoel ‘duurzaamheid’ en ‘betaalbaarheid’. Dit kan door middel van goede isolatie en  

gebruik van zonnepanelen. Hierdoor verbruikt Talis minder energie. Een eis is dat het pand te 

verduurzamen is.  

 

Vooruitlopend op de toekomst is een mee te nemen vraag: Gaat Talis met haar hoofdkantoor 

gasloos? Het is geen vereiste om op voor te sorteren maar indien potentiële locaties deze 

mogelijkheid bieden kan dit een streven zijn vanuit de voorbeeldrol die Talis heeft. De afweging is 

vooral relevant bij bestaande bouw en dan met name vanuit betaalbaarheidsperspectief. Bij een 

keuze voor nieuwbouw is gasloos een eis (Thoonen, 2020).  

 

In het kader van energiebesparing denkt Accio aan de volgende mogelijkheden voor de toekomstige 

huisvesting: verwarming en koeling door vloersystemen en warmtepompen en zonering (gescheiden 

ventilatie). 

 



40 
 

Een belangrijke ontwikkeling is dat per 1 januari 2023 elk kantoorgebouw minimaal energielabel C 

moet hebben. Dit betekent een Energie-Index van 1,3 of beter. Voldoet het gebouw dan niet aan de 

eisen, dan mag het gebouw per 1 januari 2023 niet als kantoor gebruikt worden (Rijksoverheid, z.d.).  

Talis ziet het verplichte energielabel C niet als knock-out criterium van mogelijke locaties.  

Zij stelt als eis dat op het moment van ingebruikname de huisvesting minimaal voldoet aan de wet- 

en regelgeving rekening houdend met de verscherping van het energielabel naar C per 1 januari 

2023 (Leushuis, 2020). Met haar huisvesting streeft Talis dezelfde doelen na als die zij met haar bezit 

nastreeft. Dit betekent dat (na een eventuele verbouwing) de huisvesting minimaal over 

energielabel B beschikt.  

 

2. Circulariteit  

Talis besteedt tientallen miljoenen euro’s per jaar aan onderhoud, renovatie- en nieuwbouw-

projecten. De belasting van het milieu wordt beperkt door bij instandhouding en nieuwbouw 

materiaal en andere grondstoffen en natuurlijke hulpbronnen zo efficiënt mogelijk te hergebruiken. 

Op deze wijze kan Talis bijdragen aan de doelstellingen van het Klimaatakkoord in Parijs om de 

uitstoot van broeikasgassen te verminderen en die van de Rijksoverheid om in 2050 een volledig 

circulaire economie te hebben gerealiseerd.  

 

Uit de interviews met Talis en Accio blijkt dat circulariteit op twee manieren een rol kan spelen in de 

toekomstige huisvesting: 

▪ Bij nieuw- of verbouw;  Bij de keuze voor verbouw van een bestaand pand kan circulariteit 

een rol spelen. Het aantrekken van een bestaand pand draagt bij aan het organisatie-

perspectief ‘vastgoedontwikkeling’, waarbij Talis aangeeft liever bestaand bezit aan te 

passen dan nieuw te bouwen. In het kader van duurzaamheid en leegstand is Accio geen 

voorstander van nieuwbouw. Zij geeft aan dat intrekken in een bestaand pand altijd 

duurzamer is dan nieuwbouw, waarbij betaalbaarheid en efficiëntie in deze keuze ook een 

rol speelt. Verduurzaming is bij nieuwbouw makkelijker, omdat hier vanaf het ontwerp al 

rekening mee kan worden gehouden. Je gebruikt hierbij wel nieuwe materialen, tenzij je 

ervoor kiest om gebruikte materialen toe te passen. Dit laatste is echter een extra uitdaging, 

omdat dit nog niet veel is gedaan (Kerckhoffs, 2020). 

▪ Meubilair en inrichting; Bijna alle materialen van het huidige pand aan de Waalbandijk zijn 

gereed om mee te worden genomen naar een nieuw pand. Hier is in 2014 al rekening mee 

gehouden (Leushuis, 2020). 

 

3. Klimaatadaptatie  

Klimaatadaptatie is ook een thema binnen het duurzaamheidsbeleid. Het klimaat verandert, 

waardoor Nederland vaker te maken gaat hebben met wateroverlast door hevige regenbuien en 

hitteproblemen. Talis spant zich in om vanuit haar mogelijkheden een bijdrage te leveren aan het 

klimaatbestendig maken van de regio. 

 

Uit de interviews blijkt dat het vooraf lastig aan te geven is hoe Talis met haar toekomstige 

huisvesting bij kan dragen aan de doelstelling omtrent klimaatadaptatie. Wel is het net zoals bij 

circulariteit zo dat maatregelen makkelijker te nemen zijn bij nieuw- of verbouw (Thoonen, 2020). 

Een mogelijkheid is een groen dak dat minder trekt dan gesteente. Dit is echter wel een investering. 

In het geval van een geschikte dakconstructie is een groen dak ook mogelijk bij bestaande bouw. Een 
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andere optie van klimaatadaptatie is de afvoer van hemelwater. Een goede isolatie houdt in de 

zomer warmte buiten (hittestress) en in de winter warmte binnen. Hier komen de doelstellingen 

energie en klimaatadaptatie samen. 

 

4. Bewustwording  

Energiezuiniger wonen vraagt om aanpassingen (zoals minder stoken) en loont voor de huurder, 

want de energierekening daalt. Talis zet in op het vergroten van de bewustwording van haar 

huurders, zeker daar waar het energiebewustzijn en het gedrag van de bewoners het 

besparingseffect van de fysieke maatregelen versterken en andersom.  

 

Uit de interviews blijkt dat het creëren van bewustwording bij huurders nauw samenhangt met de 

maatregelen die Talis neemt m.b.t. de eigen organisatie. Zowel Talis als Accio zijn van mening dat 

wat Talis van huurders vraagt ook terug moet komen in de eigen organisatie. Talis moet een 

voorbeeldrol nemen naar huurders en laten zien dat zij zelf ook bewust is van de impact die zij heeft 

op het milieu (Leushuis, 2020).  

 

5. Eigen organisatie  

Het vijfde aandachtsgebied van het duurzaamheidsbeleid is de eigen organisatie. Talis wil immers 

het goede voorbeeld geven en zelf ook doen wat ze van anderen vraagt.  

 

In de interviews komen twee visies naar voren. Materieel gezien is de impact van het kantoor op het 

milieu klein in vergelijking tot het totale bezit van Talis. Vanuit deze gedachte kan Talis ervoor kiezen 

om zich te focussen op haar exploitatievastgoed. Er is echter ook sprake van een immateriële 

impact. Talis doelt hiermee op de voorbeeldrol naar huurders. Talis geeft aan huurders pas aan te 

kunnen spreken wanneer zij dit in haar eigen organisatie ook doet. Vanuit deze gedachte is een 

duurzame huisvesting erg belangrijk. Deze gedachte voert dan ook de boventoon. Zowel Talis als 

Accio zijn van mening dat Talis op het gebied van duurzaamheid een voorbeeld moet zijn naar 

huurders. 

 

Uit de CO2 foodprint van Talis blijkt dat mobiliteit de grootste impact heeft op CO2. Talis ziet een 

trend dat steeds meer mensen van de auto overstappen op het openbaar vervoer of fiets 

(Kerckhoffs, 2020). Middels een goede bereikbaarheid met het openbaar vervoer en de (elektrische) 

fiets of speed pedelec, kan Talis medewerkers de mogelijkheid bieden minder afhankelijk te zijn van 

motorvoertuigen. Dit komt ten goede aan de CO2 foodprint en dus aan het duurzaamheidsbeleid van 

Talis.  

 

Er zijn steeds meer certificeringmethodes waarmee organisaties kunnen aantonen dat zij een 

duurzame huisvesting exploiteren (Royalhaskoning , z.d.). Talis ziet meerwaarde in certificering, 

omdat naar de buitenwereld wordt aangetoond dat zij duurzaam handelt. Ook de methodiek wordt 

als waardevol gezien, omdat deze helpt bij nemen van duurzaamheidsmaatregelen. Zij ziet vooral 

het ontbreken van kennis of imago-ondersteuning als redenen voor certificering. Volgens Talis kan 

de methodiek helpen net dat stapje extra te zetten. Vooral bij nieuwbouw, maar ook bij renovatie 

van woningen gebruikt Talis GPR (Kerckhoffs, 2020).  
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5.4 Randvoorwaarden esthetische huisvestingsprestaties  

Deze paragraaf geeft antwoord op de deelvraag: ‘Welke randvoorwaarden stelt Talis aan de 

esthetische huisvestingsprestaties van haar toekomstige huisvesting?’. Uit de interviews blijkt dat 

Talis met huisvesting haar imago wil ondersteunen. Hieronder is uitgewerkt hoe de interne strategen  

en Accio, Talis zien en hoe dit zich vertaalt in een gewenste uitstraling van haar huisvesting. 

 

Imago  

Het top- en middenmanagement ziet Talis als een transparante, betrouwbare en deskundige 

organisatie die doordacht doet wat nodig is en in het belang van huurder of stad net buiten de 

lijntjes durft te kleuren. Talis focust zich als maatschappelijke organisatie op haar kerntaak als sociale 

verhuurder en is kostenbewust. Talis is voor samenwerking met huurders en partners en streeft naar 

een sociaal-zakelijke balans.  

 

Accio ziet Talis als een goede verhuurder die in haar aanpak en werkwijze uitstraalt dat ze er voor de 

sociale huurder is. Wel geeft zij aan dat als iets niet kan, het ook niet kan. ‘Heb je recht, krijg je recht’ 

(Jansen, 2020). Hoe Talis omgaat met haar huurdersvereniging, ziet Accio als een voorbeeld voor 

andere woningcorporaties. Volgens het bestuur van Accio is Talis een uitdagende organisatie, ook 

naar de politiek toe.  

 

Geconcludeerd kan worden dat de kernwaarden die Talis in 2013 heeft opgesteld nog steeds 

gedeeld worden. De zes kernwaarden, zakelijk, sociaal, transparant, ondernemend, zelfsturing en 

maatschappelijke meerwaarde, die destijds geformuleerd zijn door huurders, samenwerkings-

partners en medewerkers komen terug in de interviews met Accio en Talis. Alleen zelfsturing wordt 

niet genoemd.  

 

Gewenste uitstraling  

Talis en Accio delen de mening van een gewenste sobere en doelmatige huisvesting en uitstraling.  

Een luxe uitstraling past niet bij een maatschappelijke organisaties als Talis. 

 

Transparantie is een veelgenoemde term bij Talis. Bij voorkeur is de huisvesting niet alleen duurzaam, 

maar straalt het dit ook uit, als voorbeeld naar huurders. Als vastgoedorganisatie dient het pand 

kwaliteit en goed onderhoud uit te stralen en is deze uitnodigend. De uitstraling wordt echter door 

zowel Accio als Talis als minder belangrijk ervaren dan de functionaliteit en locatie van het pand. 

Gesteld kan worden dat een chique pand i.v.m. imagoredenen als knock-out-criterium geldt. 

 

Accio stelt naast een goede bereikbaarheid, herkenbaarheid en een niet te luxe uitstraling, geen 

verdere eisen aan de uitstraling van het pand. Huurders moeten durven binnenkomen. Bij voorkeur 

straalt het pand duurzaamheid en functionaliteit uit. Daarnaast dient deze uit te stralen dat Talis een 

woningcorporatie van deze tijd is. (Jansen, 2020)  

 

De medewerkers van Talis beschrijven de gewenste uitstraling van de toekomstige huisvesting als 

volgt: transparant, duurzaam/groen, toegankelijk, functioneel en fris. Zij geven mee te waken voor   

kilte/donker, luxe/kostbaar, onverzorgd en ouderwets.  
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5.5 Randvoorwaarden financieel-economische huisvestingsprestaties  

Deze paragraaf geeft antwoord op de deelvraag: ‘Welke randvoorwaarden stelt Talis aan de 

financieel-economische prestaties van de toekomstige huisvesting?’. Deze paragraaf heeft 

voornamelijk betrekking op het huisvestingsdoel ‘betaalbaarheid’. Op basis van literatuuronderzoek 

en het beleidsdocument ‘businesscase de Verhuizing’ zijn de volgende topics in de interviews met 

Talis en Accio aan bod gekomen:  

 

Bedrijfseconomische impact  

Het effect van huisvesting op de vermogensstructuur van een organisatie is in de eerste plaats 

afhankelijk van de verhouding tussen de totale boekwaarde van het vastgoed en de totale activa. Uit  

onderzoek is gebleken dat vastgoed gemiddeld 28% van het totale vermogen in beslag neemt, met 

een brandbreedte van 2 tot 63%. Dit verschil in brandbreedte wordt verklaard door (Hoendervanger, 

van der Voordt, & Wijnja, 2012): 

- De mate waarin andere activa nodig zijn voor de bedrijfsvoering. 

- De verhouding tussen huur en eigendom. 

 

De geïnterviewden zien de bedrijfseconomische impact van het kantoor als gering, omdat de 

woningcorporatie veel activa heeft. De impact kan wel groot zijn, wanneer wordt gekeken naar een 

kostenbesparing uit goedkopere of duurdere huisvesting. Hetgeen zij uitgeeft aan huur of aflossing 

kan ook gebruikt worden ter aflossing van vreemd vermogen (Koning, 2020a). 

Het bestuur van Talis geeft aan de betaalbaarheid van het kantoor belangrijk te vinden en dat als zij 

de huren laag wil houden, zij zuinig om moet gaan met haar middelen. Indien Talis dit niet doet, 

krijgt zij vragen van huurders. Volgens Talis hebben de huisvestingskosten dus meer effect op het 

imago van Talis dan op het financieel beleid. 

 

Investerings- en exploitatiekosten  

Uit de interviews blijkt dat het lastig is om vooraf iets over investerings- en exploitatiekosten te 

zeggen. Omdat bijvoorbeeld zaken als omvang en isolatie nog niet bekend zijn, is het niet mogelijk 

iets te zeggen over bijvoorbeeld energie- of schoonmaakkosten. Wel houdt Talis op twee manieren 

rekening met investerings- en exploitatiekosten (Leushuis, 2020):  

▪ Talis focust zich op B- en C-locaties en niet op A-locaties. A-locaties liggen midden in het 

centrum of vormen de straten naar het centrum toe (Leurs, z.d.). Binnen deze locaties kijkt 

Talis naar wat de markt betaalt.  

▪ Talis kijkt in de AEDES-benchmark naar de huisvestingsprestaties van vergelijkbare 

woningcorporaties.  

De wens is dat investerings- en exploitatiekosten in lijn worden gebracht met de huidige situatie.  

Indien. Talis ziet als gewenst een verblijfsperiode van 8 tot 12 jaar met een maximum van 15 jaar. 

Indien bij een geschikte locatie een grotere investering nodig is, kan Talis kiezen voor een periode 

van 15 jaar om de investering uit te kunnen smeren. Hiertegenover staat een opbrengst bij verkoop. 

Accio vindt het belangrijk dat Talis bij de investering en exploitatie circulair handelt (Heinink, 2020). 

Zij geeft aan dat Talis kritisch moet kijken naar wat uit het huidige pand mee kan worden genomen 

en wat opnieuw aangeschaft dient te worden. In het kader van efficiëntie en kostenbewustzijn wil 

Talis niet over meer vierkante meters dan nodig beschikken.  
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Een andere manier waarop Talis met haar huisvesting bij kan dragen aan ‘betaalbaarheid’, is zich 

vestigen in een ontwikkelgebied om, ten behoeve van een ontwikkelaar of gemeente, een bijdrage 

te leveren aan dit gebied. Zij eisen hiervoor dan een tegenprestatie in de vorm van lagere 

huisvestingskosten.  

 

Net zoals voor de afweging voor nieuwbouw of bestaande bouw heeft Talis ook in het kader van 

financieel-economische prestaties de visie dat de locatie leidend is. In eerste instantie kijkt Talis naar 

de locaties waar zij zichtbaar en aanwezig wil zijn en zij de meeste toegevoegde waarde heeft;  een 

locatie bij huurders en/of een plek waar het de komende jaren te doen is. Binnen die afweging van 

locaties speelt de betaalbaarheid wel een grote rol. Talis heeft echter de veronderstelling dat de 

locaties waar zij naartoe willen per definitie lage kosten met zich meebrengen (Leushuis, 2020). 

 

Eigendomsvorm  

Mogelijke eigendomsvormen van vastgoed zijn (Hoendervanger, van der Voordt, & Wijnja, 2012): 

▪ Huur: Een organisatie huurt haar huisvesting van de eigenaar, vaak een belegger. De lengte 

van huurcontracten varieert van minder dan vijf jaar tot veelvouden van vijf jaar.  

▪ Eigendom: Een organisatie is zelf eigenaar en financiert de huisvesting uit eigen vermogen of 

met vreemd vermogen. De huisvesting staat als een van de assets op de balans, met de 

bezittingen aan de activakant en de verplichtingen aan de passivakant. 

 

Uit de interviews blijkt dat Talis huren niet als eis ziet, maar dat dit wel bijdraagt aan wie Talis is en 

daarmee voorkeur heeft. Omdat Talis zelf verhuurder is, vindt zij het goed om te ervaren hoe het is 

om huurder te zijn. Eigendom is ook een optie, zolang het een bijdrage levert aan het zichtbaar en 

aanwezig zijn of de gemeente en met de flexibiliteit om na een periode van 10 tot 15 jaar opnieuw 

te kunnen overwegen waar zij op dat moment met haar kantoor zichtbaar en aanwezig wil zijn 

(Leushuis, 2020). Een voorwaarde bij eigendom is een goede verkoopbaarheid na gebruik of 

mogelijkheid tot herontwikkeling voor sociale woningbouw.  

Ook in deze keuze is de locatie waar Talis zichtbaar en aanwezig wil zijn de belangrijkste factor. 
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Hoofdstuk 6 Conclusie  
Dit hoofdstuk geeft antwoord op de hoofdvraag van het onderzoek: ‘Wat zijn de kritische succesfactoren 

omtrent de huisvestingsprestaties van Talis toekomstige huisvesting?’.  

Een eerste algemene conclusie is dat alle keuzes die Talis met betrekking tot haar toekomstige 

huisvesting maakt met elkaar samenhangen. Talis is van mening dat de huisvesting de 

organisatiestrategie moet ondersteunen. Zij dient daarom in het besluitvormingsproces keuzes steeds af 

te zetten tegen de huisvestings- en organisatiedoelen. Voor de toekomstige huisvesting van Talis kunnen 

de volgende kritische succesfactoren worden onderscheiden: 

 

▪ Zichtbaar en aanwezig  

Talis wil op een plek zitten waar het de komende jaren te doen is en zij met haar aanwezigheid de 

meeste toegevoegde waarde levert. De locatie is hierin de belangrijkste factor en is leidend. Binnen de 

afweging van locaties speelt betaalbaarheid en duurzaamheid een rol. 

 

Het kantoor moet goed bereikbaar zijn voor medewerkers en eventueel voor huurders, ook per OV in 

het kader van duurzaamheid en maatschappelijk oogpunt. Zowel Talis als Accio zien een fysiek 

vraagpunt voor huurders als noodzakelijk en stellen hieraan de volgende eisen: centrale ligging, goed 

bereikbaar met elk type vervoer, voldoende en gratis parkeergelegenheid en privacy. Afhankelijk van de 

ligging van het hoofdkantoor kan een fysiek vraagpunt in het hoofdkantoor worden ingericht dan wel 

gescheiden worden vormgegeven. Een decentrale ligging met gescheiden baliefunctie brengt flexibiliteit 

ten aanzien van de locatiekeuze. Een centrale ligging met het vraagpunt in het hoofdkantoor draagt bij 

aan ontmoeting en samenwerking.  

Talis wil zichtbaar en aanwezig zijn voor samenwerkingspartners door zich dichtbij of mét (een) 

maatschappelijke partner(s) te vestigen. Talis streeft naar flexibele huisvesting om na een aantal jaar te 

heroverwegen waar zij op dat moment zichtbaar en aanwezig wil zijn.   

Als op een plek waar Talis een verschil kan maken, huren of kopen van een bestaand pand (vanuit 

vastgoedstrategie) geen optie is, is nieuwbouw een mogelijkheid met de gedachte dat dit pand na een 

periode van 10 tot 15 jaar bruikbaar is voor andere partijen. 

 

▪ Betaalbaarheid  

De huisvesting moet betaalbaar zijn. Een A-locatie is daarom uitgesloten. Het huren van huisvesting 

draagt bij aan flexibiliteit en wie Talis wil zijn en heeft daarom voorkeur boven eigendom. Eigendom is 

niet uitgesloten, zolang het een bijdrage levert aan het zichtbaar en aanwezig zijn. Een voorwaarde bij 

koop is een goede verkoopbaarheid na gebruik of mogelijkheid tot herontwikkeling voor sociale 

woningbouw. Investerings- en exploitatiekosten dienen lager of zoveel mogelijk in lijn te zijn met de 

huidige situatie. Circulair handelen draagt hieraan bij. Talis staat ervoor open zicht t.b.v. de leefbare stad 

of dorp of projectontwikkelaar te vestigen in een ontwikkelingsgebied en hier een voortrekkersrol in te 

nemen met als compensatie een lagere huur of investeringskosten.  

 

▪ Duurzaamheid  

Talis streeft duurzame huisvesting na. Met het besparen en zelf opwekken van energie draagt de 

organisatie met het hoofdkantoor bij aan het huisvestingsdoel ‘duurzaamheid’ en ‘betaalbaarheid’.  

Een gasloze huisvesting is geen vereiste, maar indien potentiële locaties deze mogelijkheid bieden kan 

dit een streven zijn vanuit Talis voorbeeldrol. De afweging is vooral relevant bij bestaande bouw, met 

name vanuit betaalbaarheidsperspectief. Bij nieuwbouw is gasloos een eis vanuit wet- en regelgeving. 
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Talis ziet het (per 1 januari 2023) verplichte energielabel C niet als knock-out criterium voor mogelijke 

locaties, maar stelt als eis dat op het moment van ingebruikname de huisvesting minimaal voldoet aan 

de wet- en regelgeving rekening houdend met de verscherping van het energielabel naar C per 1 januari 

2023. Talis streeft (na een eventuele verbouwing) minimaal energielabel B na. Een eis is dat het pand te 

verduurzamen is. In het kader van Talis duurzaamheids- en vastgoedstrategie ‘liever aanpassen van 

bestaand bezit dan slopen’ is intrekken in een bestaand pand volgens Talis en Accio wenselijker dan 

nieuwbouw. Een bestaand pand exploiteren is altijd duurzamer dan nieuwbouw en draagt bij aan het 

verminderen van leegstand. Betaalbaarheid en efficiëntie spelen echter ook een rol in deze afweging. 

Verduurzaming is bij nieuwbouw makkelijker, omdat hier bij het ontwerp al rekening mee kan worden 

gehouden. Accio en Talis hechten veel waarde aan de voorbeeldrol die Talis naar huurders heeft op het 

gebied van duurzaamheid. Een per OV goed bereikbare huisvesting is een vereist om de CO2 Foodprint 

van Talis te minimaliseren. 

 

▪ Imago ondersteuning  

De toekomstige huisvesting dient het imago van Talis te ondersteunen. Talis en Accio delen de mening 

van een gewenste sobere en doelmatige huisvesting en uitstraling. Een luxe uitstraling past niet bij Talis 

als maatschappelijke organisaties. Daarnaast wenst Talis een transparante, duurzame, uitnodigende en 

kwalitatieve uitstraling. De uitstraling wordt echter door zowel Accio als Talis als minder belangrijk 

ervaren dan de functionaliteit en locatie van het pand. Gesteld kan worden dat een chique pand i.v.m. 

imagoredenen als knock-out-criterium geldt. Bovendien geven medewerkers van Talis aan te waken 

voor kilte/donker, luxe/kostbaar, onverzorgd en gedateerdheid.  

 

▪ Het stimuleren van ontmoeting en samenwerking  

De huisvesting dient laagdrempelig te zijn en uit te nodigen tot ontmoeting met huurders en 

samenwerkingspartners. Deze ambitie houdt verband met het zichtbaar en aanwezig willen zijn. De 

locatiekeuze, bereikbaarheid en een gastvrije uitstraling zijn de variabelen die dit doel beïnvloeden. De 

De front- en back office binnen een kantoor stimuleert de samenwerking. Een situering dichtbij 

partners, goede bereikbaarheid en goede faciliteiten stimuleren ontmoeting en samenwerking met 

partners. Teams hebben behoefte aan voldoende vergader- en overlegruimtes die verbinding en 

samenwerking uitstralen en beschikken over de juiste ICT-voorzieningen. Een centrale ligging van het 

hoofdkantoor draagt bij aan ontmoeting tussen huurders onderling en huurders en Talis.   

 

▪ Goed kunnen werken / functionaliteit  

Een functionele huisvesting draagt bij aan goed kunnen werken. Meer dan de helft van de medewerkers 

is ontevreden over het binnenklimaat op de huidige werkplek. Temperatuur, tochtinval en het kunnen 

beïnvloeden van de hoeveelheid daglicht zijn belangrijke aspecten voor het toekomstige pand. 

Binnen het werkplekconcept is er meer behoefte aan concentratiemogelijkheden en (kleine) 

overlegruimtes voorzien van een scherm en belruimtes. Meer concentratiemogelijkheden betekent niet 

per definitie meer concentratiewerkplekken. Het naleven van gedragsregels heeft hier veel invloed op. 

Ook een goede akoestiek en aandacht voor de geluidshinder afkomstig van niet-stiltezones draagt 

hieraan bij. Een mee te nemen aspect is extra vergadermogelijkheden met digitale hulpmiddelen en een 

betere digitale archivering, zodat documenten makkelijker vindbaar zijn. Flexibiliteit, de warme 

uitstraling, het stimuleren van ontmoeting en een open cultuur benoemen medewerkers als sterke 

punten van het werkplekconcept en een pré om mee te nemen naar de toekomstige huisvesting. 

Daarnaast wensen zij dat gedragsregels beter nageleefd en gecommuniceerd worden.   
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Hoofdstuk 7 Advies   
Dit hoofdstuk geeft antwoord op de adviesvraag: Hoe dient Talis de toekomstige huisvesting vorm te 

geven, zodat deze aansluit op de eisen en wensen van stakeholders en bijdraagt aan het realiseren van 

de organisatiedoelen en op deze manier toegevoegde waarde levert voor Talis?’ 

Op basis van de kritische succesfactoren van de toekomstige huisvesting van Talis zijn de 

aanbevelingen: 

 

Zichtbaar & aanwezig  

▪ Locatie is de leidende factor. De eerste te beantwoorden vraag voor Talis is waar zij 

zichtbaar en aanwezig wil zijn of met haar huisvesting een bijdrage kan leveren aan de stad 

Nijmegen of het dorp Wijchen. Binnen deze afweging van locaties spelen bereikbaarheid, 

duurzaamheid, eigendom/huur en betaalbaarheid een rol. 

▪ Wil Talis aan de wens van medewerkers en huurders voldoen, is het advies dat de locatie 

binnen 15 minuten vanaf een treinstation  te voet of per bus bereikbaar is. 

▪ Binnen deze afweging is mijn advies te richten op centrale locaties, zodat Talis met haar 

hoofdkantoor dichtbij huurders zit wat samenwerking en ontmoeting stimuleert of  bij 

ontwikkelingsgebieden om een bijdrage te leveren aan de leefbare stad of het dorp. 

▪ Een aanbeveling is de bereikbaarheid voorop te stellen in de keuze voor de situering van het 

fysieke vraagpunt. In geval van een decentrale locatie adviseer ik het fysiek vraagpunt los te 

koppelen van het hoofdkantoor. In alle gevallen is het borgen van privacy aan het vraagpunt 

een kritische succesfactor. Vanuit de huidige ontevredenheid over de situatie in Wijchen 

adviseer ik Talis te bekijken hoe zij de privacy in Wijchen kan verbeteren.   

▪ Omdat situering dichtbij of met maatschappelijke partners samenwerking en ontmoeting 

bevordert, is het advies panden met meer m2 dan nodig niet uit te sluiten, maar te kijken 

naar mogelijkheden om het pand met een maatschappelijke partner te exploiteren. 

 

Betaalbaarheid  

▪ In verband met flexibiliteit en de bijdrage aan wie Talis wil zijn, binnen de afweging van 

locaties, heeft het voorkeur de toekomstige huisvesting te huren. Vanuit de locatiekeuze kan 

eigendom een overweging zijn.  

▪ In het kader van betaalbaarheid en imagoredenen dient Talis beveel ik aan te richten op B- 

en C-locaties en niet op A-locaties midden in het centrum.  

 

Duurzaamheid  

▪ Op het gebied van duurzaamheid adviseer ik Talis haar voorbeeldfunctie naar de huurders te 

volgen. Dit betekent dat de huisvesting duurzaam moet zijn en dit ook uitstraalt. 

▪ Binnen de afweging van locaties is mijn advies te focussen op bestaande bouw in verband 

met duurzaamheid en haar vastgoedstrategie. Vestigen in een bestaand pand draagt tevens 

bij aan het verminderen van leegstand. Bij een bestaand pand is een mogelijkheid tot 

verduurzaming een eis.   

▪ Krijgt nieuwbouw vanuit de locatiekeuze voorkeur, dan kan vanuit Talis duurzaamheids-

beleid vanaf het ontwerp rekening worden gehouden met circulariteit en klimaatadaptatie. 

▪ Het pand moet goed bereikbaar zijn met het OV, zodat reizen met het OV gestimuleerd 

wordt.  
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Imago ondersteuning  

▪ In verband met het maatschappelijk karakter van Talis adviseer ik luxe en chique panden op 

voorhand uit te sluiten.  

▪ Omdat functionaliteit, zichtbaar en aanwezigheid, betaalbaarheid en duurzaamheid 

zwaarder wegen, is mijn advies de gewenste uitstraling mee te nemen indien op basis van 

bovenstaande criteria meerdere panden geschikt zijn.  

 

Stimuleren van ontmoeting en samenwerking  

▪ Teams hebben behoefte aan meer vergader- en overlegruimtes die verbinding en samenwerking 

uitstralen en beschikken over de juiste ICT-voorzieningen. Mijn advies aan Talis is te 

inventariseren welke factoren verbinding en samenwerking uitstralen om dit toe te kunnen 

passen in de toekomstige huisvesting. 

 

Goed kunnen werken  

▪ Zorg voor een goede bereikbaarheid met elk type vervoer en goede parkeergelegenheid. In 

het kader van duurzaamheid en maatschappelijk oogpunt verdient de bereikbaarheid met 

het OV extra aandacht.  

▪ Medewerkers hebben behoefte aan meer concentratiemogelijkheden. Dit betekent niet per 

definitie meer concentratiewerkplekken. Ik adviseer akoestiek en het naleven van 

gedragsregels aandacht te geven en te kijken naar mogelijkheden om stilte- en niet-stilte-

zones op een transparante en flexibele manier van elkaar af te kunnen sluiten. Ook het 

wisselen van werkplek bij een veranderende activiteit vraagt aandacht. Aandacht voor 

spreiding van werkdagen kan bijdragen aan het vergroten van concentratiemogelijkheden.  

▪ Medewerkers geven aan de gedragsregels te kennen, er belang aan te hechten en hier 

tevreden over te zijn. Echter de naleving is onvoldoende. Daarom adviseer ik bewustwording 

bij medewerkers te creëren van de gevolgen van het niet naleven van de gedragsregels. Een 

verbeteractie op korte termijn kan zijn een bordje in de stilteruimtes.  

▪ Flexibiliteit, de warme uitstraling en het stimuleren van ontmoeting en een open cultuur 

worden gezien als sterke punten en dienen mee te worden genomen naar de toekomstige 

huisvesting. 

▪ Kijk naar de mogelijkheden om het huidige binnenklimaat te optimaliseren en houdt hier 

rekening mee in de toekomstige huisvesting. Temperatuur, tochtinval en het kunnen 

beïnvloeden van de hoeveelheid daglicht zijn hierbij belangrijke aspecten.  
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Hoofdstuk 8 Implementatieplan 
Dit hoofdstuk betreft het implementatieplan bijhorende het advies. Omdat het onderzoek betrekking 

heeft op de toekomstige huisvesting is een implementatieplan in dit stadium lastig. Vandaar dat hier 

wordt ingezoomd op het besluitvormingsproces.  

 

Een mutatie is een projectmatige uitstap vanuit het cyclische exploitatieproces. Er wordt huisvesting 

geëxploiteerd, op enig moment is een mutatie nodig en wanneer die is voltooid, wordt de 

verbeterde huisvesting in gebruik genomen en wordt overgegaan tot exploiteren (Hoendervanger, 

van der Voordt, & Wijnja, 2012). Op dit moment exploiteert Talis het pand aan de Waalbandijk. 

Mutatie, in de vorm van verhuizing, is nodig, omdat het huurcontract van het huidige pand afloopt. 

Besluitvorming betreft de stap van exploitatie naar mutatie.  

 

Omdat huisvestingskeuzes grote en langdurige impact heeft op de 

organisatie is het essentieel om besluiten gefundeerd en weloverwogen 

te nemen. Een business maakt dit mogelijk, waarbij de 

huisvestingsstrategie als toetsingskader fungeert (Hoendervanger, van 

der Voordt, & Wijnja, 2012). Op basis van de business case wordt een 

Go/No-Go beslissing genomen.  

 

In deze context fungeert dit adviesrapport als huisvestingsstrategie en 

toetsingskader. Het advies is dan ook dat wanneer Talis, op basis van het 

zichtbaar en aanwezig willen zijn, een aantal geschikte locaties op het oog 

heeft, deze tegen elkaar af te zetten in een businesscase en te toetsen 

aan de kritische succesfactoren die blijken uit dit rapport.  

 

Mijn advies is in deze business case elk alternatief op drie gebieden te 

analyseren: 

▪ Impactanalyse: In hoeverre is sprake van toegevoegde waarde in relatie tot de 

organisatiedoelen? Bij het uitwerken van de impactanalyse is het belangrijk om alle positieve 

en negatieve effecten zo compleet mogelijk in kaart te brengen voor alle relevante 

stakeholders. Hierbij kan gebruik worden gemaakt van KPI’s en een stakeholdersanalyse.  

▪ Investeringsanalyse: wat zijn de te verwachten monetaire kosten en baten van het project?  

▪ Risicoanalyse: welke risico’s brengt het project met zich mee en welke maatregelen zijn 

voorzien om deze te beheersen? 

Deze drie analyses zijn nauw met elkaar verbonden. Zo zijn de effecten (impact) en risico’s deels te 

vertalen in kosten en baten. 

 

Voor alle drie de analyses moet Talis aannames doen. De kwaliteit van deze aannames is bepalend 

voor de validiteit van de business case. Deze aannames dienen dus onderbouwd te worden. 

Aangezien een omvangrijke business case niet bruikbaar is als input voor het besluitvormingsproces, 

adviseer ik een managementsamenvatting op te nemen.  

 

Besluiten worden in de praktijk echter niet alleen op basis van een business case genomen. Men 

denkt vaak over besluitvorming als een logisch, gestructureerd proces, waarin rationele 

Figuur 16 Hiërarchische verhouding tussen 
huisvestingsstrategie, business case en 
project (Hoendervanger, van der Voordt, & 
Wijnja, 2012) 
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overwegingen de doorslag geven. De mate waarin de realiteit van dit idee afwijkt, hangt af van 

diverse factoren: 

▪ Economische motieven. 

▪ Beperkte cognitieve capaciteiten; beslissers kunnen slechts een beperkte hoeveelheid 

informatie overzien. 

▪ Persoonlijke stijlen. 

▪ Vasthoudend aan beslissingen uit het verleden. 

▪ Angst voor afwijkende opinies.  

▪ Politieke aspecten. 

 

Binnen het besluitvormingsproces van Talis kunnen de volgende rollen worden onderscheiden: 

▪ Beslissers: het bestuur van Talis  

▪ Deskundigen/adviseurs: de projectgroep, ondernemingsraad (zij bereiden de business case 

voor en presenteren deze. Om tot een sterke business case te komen, is het van belang dat 

zij worden aangestuurd door een van de beslissers in de rol van opdrachtgever en dat zij de 

belangrijkste stakeholders direct bij het proces betrekken). 

▪ Stakeholders: de belangrijkste stakeholders bij het huisvestingstraject zijn medewerkers en 

huurders (Accio). Mijn advies is dus ook dat de OR en het bestuur van Accio bij het opstellen 

van de business case betrokken worden.  

 

Mijn advies is om het besluitvormingsproces, rekening houdend met de belangen van stakeholders, 

op basis van bovenstaand kader vorm te geven. 
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Hoofdstuk 9 Evaluatie 
Dit hoofdstuk betreft de evaluatie van het onderzoek en geeft een kritische reflectie op de gekozen 

aanpak en uitvoering.  

 

Dit afstudeerproject kan worden gezien als een iteratief proces. Dat betekent dat gaandeweg het 

onderzoek zaken veranderen of worden aangepast.  

Bij het opstellen van het projectplan is besloten bij de financieel-economische huisvestingsprestaties 

te focussen op exploitatie- en investeringskosten.  Na de eerste drie interviews bleek dat er ook veel 

te zeggen was over de eigendomsvorm van de toekomstige huisvesting. Op basis daarvan is besloten 

dit mee te nemen in de volgende interviews en het onderzoek.  

 

Voor het beoordelen van internetbronnen zijn de AAOCC-criteria in acht genomen. Dit zijn vijf 

aandachtspunten waarop een internetbron beoordeeld dient te worden, voordat deze kan worden 

gebruikt in een onderzoek. Hierbij kijk je als onderzoeker naar Authority (autoriteit), Accuracy 

(accuraatheid), Objectivity (objectiviteit), Currency (recentheid) en Coverage (dekking).  

 

De verhouding tussen breedte en diepgang is een interessant discussiepunt van dit onderzoek.  

Op basis van de wensen van de opdrachtgever (Talis) en het feit dat huisvesting niet als iets 

losstaand kan worden gezien, is in gekozen dit onderzoek breed uit te voeren. Dit maakt dat het 

onderzoek minder diepgang heeft. Ik denk hierin de juiste keuze is gemaakt, omdat uit het 

onderzoek (nog meer) is gebleken dat huisvesting nauw samenhangt met andere processen de 

strategische doelen. Hierdoor is noodzakelijk het vraagstuk vanuit ‘helicopterview’ te bekijken. 

Van het tweeledige bestuur van Talis is alleen Ronald Leushuis geïnterviewd. Het bestuur gaf aan 

samen uit één mond te spreken. Een gesprek met één bestuurders was daarom voldoende. 

 

Het onderzoek toont aan dat de toekomstige huisvesting veel strategische vraagstukken met zich 

meebrengt. Deze strategische keuzes worden gemaakt op basis van goede argumentatie. Door het 

afnemen van afzonderlijke interviews kon het onderzoek achterliggende gedachtes en argumenten 

uitvragen. Inzicht in deze argumentatie was noodzakelijk om de strategische overwegingen te 

kunnen beoordelen, wegen en hierin een advies te geven. Door het houden van diepte-interviews is 

in deze behoefte voorzien. Het onderzoek bevatte echter ook een minder strategisch aspect, 

namelijk de functionele huisvestingsprestaties. Om de tevredenheid over de huidige huisvesting in 

kaart te brengen en dit te vertalen naar eisen en wensen voor de toekomstige huisvesting is een 

enquête afgenomen over alle medewerkers. De hoge respons (135/165) maakte dit deelonderzoek 

betrouwbaar. Wel bleek het soms lastig om de huidige tevredenheid te vertalen naar eisen en 

wensen en een advies voor de toekomstige huisvesting, omdat dit van sommige aspecten meer 

kennis vereiste. Meer kennis vergaren en de diepte in gaan was binnen dit tijdskader en i.v.m. met 

de breedte van het onderzoek niet mogelijk. Hier komt de discussie over breedte en diepgang weer 

terug. De samenhang en afwegingen op strategisch niveau kunnen begrijpen (de breedte) is naar 

mijn idee in dit onderzoek belangrijker. 

 

Door de hoge respons op zowel het kwantitatieve- als kwalitatieve onderzoek en de weloverwogen 

keuzes omtrent de meetinstrumenten maken de conclusies uit dit onderzoek betrouwbaar en 

bruikbaar.    
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Hoofdstuk 11 Bijlagen  
In dit hoofdstuk zijn de bijlagen van het onderzoek te vinden  

 

Bijlage A: De branche voor woningcorporaties  

Talis is een woningcorporatie en bouwt, verhuurt en beheert sociale huurwoningen zonder 

winstoogmerk. 

 

Activiteiten van woningcorporaties  
De woningwet schrijft voor dat woningcorporaties maatschappelijke en commerciële activiteiten van 

elkaar moeten scheiden. 

 

De maatschappelijke activiteiten worden ook wel diensten van algemeen economisch belang 

genoemd (daeb) en luiden als volgt (Rijksoverheid, z.d.): 

▪ Bouw, verhuur en beheer van sociale huurwoningen.  

▪ Beheer van maatschappelijk vastgoed, zoals buurthuizen, wijkbibliotheken of opvanghuizen. 

▪ Investeren in leefbaarheid. Deze activiteiten worden samen met de gemeente vastgesteld. 

Woningcorporaties mogen hier niet meer dan €125 per woning aan uitgeven.  

 

Onder niet-daeb/commerciële activiteiten valt de ontwikkeling van: 

▪ Huurwoningen in de vrije sector  

▪ Koopwoningen  

▪ Commercieel vastgoed  

 

Omvang en aandeel 
In 2019 zijn er in Nederland 2.295.414 huurwoningen in het bezit van woningcorporaties. (CBS, 

2019). Met een aanbod van ongeveer 14.000 huurwoningen heeft Talis een marktaandeel van c.a. 

0,6%. Het hoofdkantoor van Talis bevindt zich in Nijmegen. Alle sociale huurwoningen zijn in 2019 in 

het bezit van ongeveer 320 woningcorporaties. In 1997 waren dit er nog 767. Het aantal 

woningcorporaties is in de afgelopen 20 jaar dus sterk afgenomen (huisentuin, 2019). 

In 2019 is er in Nederland een woningvoorraad van 7.814.912. Hiervan zijn er 4.487.894 

koopwoningen en 3.299.639 huurwoningen. Van de totale huurwoningen in Nederland zijn 

2.295.414 in eigendom van woningcorporaties en 1.004.225 in eigendom van overige verhuurders 

(CBS, 2019).  

In Nijmegen zijn zeven woningcorporaties actief. Om meer inzicht te krijgen in de geografische 

spreiding van deze woningcorporaties, is in bijlage A een vlekkenplan van de regio Nijmegen te 

vinden. 

 

De rol van de overheid  
De rol van de overheid is in de loop der jaren veranderd. Tot de jaren negentig ondersteunde de 

rijksoverheid woningcorporaties met miljarden guldens en hield de overheid de touwtjes strak in 

handen. Vanaf begin jaren negentig moesten woningcorporaties financieel zelfstandig worden en 

zich bestuurlijk moderniseren.  

Een van de belangrijkste wetten voor woningcorporaties betreft de woningwet 2015. Volgens de 

Woningwet moeten woningcorporaties zich vooral richten op het bouwen en beheren van 
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huurwoningen voor mensen met lagere inkomens. De belangrijkste punten uit de Woningwet voor 

woningcorporaties zijn hieronder kort opgesomd (Rijksoverheid, z.d.):  

▪ Woningcorporaties moeten maatschappelijke activiteiten scheiden van commerciële 

activiteiten om te voorkomen dat corporaties in commerciële projecten stappen die, als het 

mis gaat, ten koste kunnen gaan van huurders. 

▪ Gemeenten en huurders krijgen meer invloed op het beleid van corporaties door elk jaar 

prestatieafspraken op te stellen over zaken als: nieuwbouw van sociale huurwoningen, 

betaalbaarheid van de woningen, huisvesting van bepaalde doelgroepen en kwaliteit en 

duurzaamheid van de woningen.  

▪ Een nieuwe, onafhankelijke toezichthouder (de Autoriteit Woningcorporaties, AW) houdt 

toezicht op de woningcorporaties. de Autoriteit Woningcorporaties controleert 

woningcorporaties onder meer op de volgende punten: 

o Beoordelen van de integriteit van het bestuur; 

o Toetsen of het bestuur van corporaties en leden van de raad van toezicht geschikt 

en betrouwbaar zijn; 

o Toestemming verlenen als een woningcorporatie samenwerking zoekt met een 

andere corporatie of instelling; 

o Beoordelen van de financiële positie van corporaties; 

o Toezichthouden op dochtermaatschappijen van woningcorporaties.  

▪ Huurdersorganisaties hebben instemmingsrecht bij fusies en andere vormen van 

samenwerking tussen corporaties. 

▪ Huurdersorganisaties mogen minimaal een derde van de leden van de raad van toezicht 

voordragen.  

▪ Woningcorporaties moeten 80% van hun voorraad aan betaalbare woningen toewijzen aan 

huishoudens onder een bepaalde inkomensgrens. 

▪ Alleen onder strikte voorwaarden is staatsteun aan woningcorporaties toegestaan.  
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Bijlage B: Aanvulling interne analyse   

Deze bijlage is een aanvulling op de interne analyse (paragraaf 2.3). 

 

Structuur  

Direct onder het raad van bestuur vallen een zevental afdelingen, te weten: 

▪ Verhuur en verkoop: Verhuur en verkoop is een van de drie primaire activiteiten van Talis. 

Daarmee kan de afdeling verhuur & verkoop gezien worden als een primaire afdelingen. De 

afdeling zorgt o.a. voor betaalbare huisvesting, het verhuren, doorstromen en passend 

toewijzen van woningen en houdt zich bezig met de combinatie wonen en zorg. Ook 

verkoopt Talis al jarenlang bestaande huurwoningen (Talis, 2018). 

▪ Vastgoed: Ook vastgoed is een van de primaire afdelingen van Talis. Zij houdt zich bezig met 

onderwerpen als dagelijks & mutatie onderhoud, groot onderhoud, nieuwbouw en de 

veiligheid en duurzaamheid van de woningen. M.a.w., zij houden zich bezig met de stenen.   

▪ Leefbaarheid: Tot slot is het borgen van de leefbaarheid van de wijken een primaire taak van 

Talis. De afdeling leefbaarheid bestaat uit wijkadviseurs en wijkbeheerders. De afdeling 

leefbaarheid streeft ernaar om zichtbaar en aanwezig te zijn in de wijken. Daarnaast is 

sociaal beheer een kerntaak op het gebied van leefbaarheid. Zij werken samen met 

gemeenten, corporaties, zorginstellingen, welzijnsinstelling en politie om te zorgen voor 

leefbare wijken (Talis, 2018).  

▪ Projectmanagement  vastgoed: De afdeling projectmanagement vastgoed bestaat uit vier 

projectmanagers. De projectmanagers opereren in en leiden vastgoedprojecten van Talis. 

Volgens Talis zijn zij als geen ander in staat om de verbinding te leggen tussen strategische 

en tactische doelstellingen enerzijds en de projecten anderzijds.   

▪ Klantcontact centrum Welkom: Het klantcontactcentrum Welkom behandelt vraagstukken 

van huurders. In Nijmegen is Talis vijf dagen per week, zowel fysiek (aan de Waalbandijk) als 

telefonisch, bereikbaar voor huurders. Ook is Talis op maandag en donderdag 

vertegenwoordigd in het Gemeentehuis van Wijchen voor vragen van Huurders.  

▪ Bedrijfsvoering: De afdeling bedrijfsvoering bestaat uit de afdeling ICT en Financiën en heeft 

een ondersteunende rol.  

▪ Advies & ondersteuning: Op de afdeling Advies & Ondersteuning (A&O) werken 

(beleids)adviseurs. Zij ondersteunen andere afdelingen en geven advies over verschillende 

thema’s en actualiteiten. Zo is er bijvoorbeeld een beleidsadviseur duurzaamheid, een 

adviseur inkoop en zijn er adviseurs die zich bezighouden met personeelszaken en de 

brandveiligheid van de woningen.  

Elk van deze afdelingen heeft een manager. Naast bovengenoemde afdelingen wordt het RvB 

ondersteund door een tweetal partijen, namelijk het bestuursteam en de controller.  

Het bestuursteam is een nieuwe afdeling binnen Talis. Zij zijn o.a. verantwoordelijk voor het 

doorspelen van vraagstukken vanuit het bestuur binnen de organisatie. Het doel hiervan is storing 

en ruis binnen de primaire processen van Talis te beperken.  

Talis is een platte organisatie met weinig managementlagen en kan worden gezien als een lijnstaf 

organisatie. Hoewel de afdelingen advies & ondersteuning en bedrijfsvoering in de ‘lijn’ zijn 

gepositioneerd en niet in de ‘staflijn’, zijn zij wel ondersteunend aan de primaire processen, te 

weten: Verhuur & verkoop, Vastgoed en Leefbaarheid. 

 



59 
 

De proceseigenaren van de primaire processen en het bestuur zijn in feite opdrachtgevers van de 

ondersteunende afdelingen. De literatuur schrijft niet een beste manier van organisatiestructurering 

voor. De literatuur geeft aan dat men in de eerste plaats de omgeving moet analyseren en daarna 

een strategie ontwikkelen en implementeren, voordat men de organisatie ontwerpt (Thuis, 

Toegepaste organisatiekunde, 2014).  

 

Gedragscode Talis/kernwaarden 

Algemeen  Het beeld van Talis dragen wij eenduidig uit. 

Wij erkennen gemaakte fouten. 

Medewerkers Wij respecteren elkaars mening. 

Onze verantwoordelijkheid houdt niet op bij ons eigen werk. 

Wij houden ons aan onze afspraken. 

Meningen (over collega’s) baseren wij op feiten.  

Bewoners Wij staan voor de veiligheid van onze medewerkers.  

Wij respecteren de privacy van bewoners.  

Serviceverlening staat hoog in het vaandel. 

Samenleving Wij zijn allemaal het visitekaartje van Talis. 

Het management van Talis heeft een voorbeeldfunctie.  

Wetgeving Wij houden ons aan regels voor vertrouwelijkheid en privacy.  
Wij volgen de vastgestelde regels en procedures. 

Relaties  Wij blijven onafhankelijk en objectief tegenover onze relaties. 
Wij gaan vertrouwelijk om met informatie over relaties. 

Tabel 2 Gedragscode Talis 
Alle medewerkers ondertekenen de gedragscode en leven deze na. Talis streeft naar een open en 

transparante bedrijfscultuur. 

 

Systemen  

Met systemen worden alle (in)formele regels en procedures bedoeld die ervoor moeten zorgen dat 

de organisatie goed draait (Hoendervanger, van der Voordt, & Wijnja, 2012). Om een globaal beeld 

te krijgen van de systemen en procedures die Talis gebruikt, is een gesprek gevoerd met Brigitte 

Martens, een ICT-adviseur binnen Talis. Hieronder zijn de belangrijkste systemen opgenomen. Deze 

lijst is niet uitputtend (Martens, 2020):  

▪ SAP: SAP is een van de belangrijkste informatiesystemen van Talis. Hierin is allerlei data te 

vinden over bedrijfsvoering. Van data over huuradministratie, verhuurobjecten tot 

budgettering.  

▪ Microsoft outlook: Alle medewerker heeft zijn/haar eigen Outlook mail. Deze gebruiken zijn 

voor intern en extern contact en het plannen van vergadering en afspraken. 

▪ Tip: Tip is het intranet van Talis. Alle medewerkers hebben hiertoe toegang en kunnen via 

Tip naar Sharefile. Dit is de cloud waar  alle documenten zijn opgenomen. 

▪ Cobra: Hierin is het medewerkersbestand met zaken als salarisadministratie en 

opleidingsbudget opgenomen.  
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Stijl van leidinggeven  

Leiderschap is het vermogen om groepen of individuen te beïnvloeden, gericht op het bereiken van 

de organisatiedoelen. Het kan worden gezien als het geven van richting aan een groep voor het 

realiseren van een bepaald doel en het laten verrichten van alle hiervoor noodzakelijke activiteiten 

(Thuis, Toegepaste organisatiekunde, 2014). Een onderverdeling in leiderschapsstijlen is die in 

autoritair leiders enerzijds en democratische leiders anderzijds. Een mengvorm van deze 

leiderschapsstijlen is het participatief leiderschap.  

Wanneer men deze theorie toepast op de algemene stijl van leidinggeven binnen Talis, kan 

geconcludeerd worden dat Talis participatief leiderschap toepast. Dit blijkt uit een gesprek met 

beleidsadviseur duurzaamheid en eigen ervaringen uit het teamoverleg. De beleidsadviseur 

Duurzaamheid geeft aan dat managers openstaan voor meningen en input van medewerkers en dat 

besluiten vaak worden genomen op basis van de beste argumenten (Kerckhoffs, 2020).  

Dit kwam ook in het teamoverleg tot uiting. De manager van de desbetreffende afdeling heeft de 

leiding en het woord, maar biedt medewerkers en het team de kans hun mening te geven.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Sleutelvaardigheden 

Met sleutelvaardigheden wordt bedoeld; de vaardigheden waarmee de onderneming zich 

onderscheidt van de concurrentie en die terug te voeren zijn op vaardigheden op individueel niveau 

(Thuis, Toegepaste organisatiekunde, 2014). De inkoopadviseur en beleidsadviseur duurzaamheid 

geven aan dat Talis zich met name onderscheidt door huurders intensief bij projecten te betrekken 

(Koning & Kerckhoffs, 2020). Zoals eerder vermeld, komt dit tot uitdrukking in de vermelding die 

Talis heeft ontvangen van de jury architectuurprijs 2019. Ook neemt Talis haar maatschappelijke 

verantwoordelijkheid op het gebied van duurzaamheid. Zo investeert Talis bij onderhoud veel in 

duurzaamheid, bijvoorbeeld door isolatie. Dit doet Talis omdat zij wonen betaalbaar willen houden 

en haar verantwoordelijkheid neemt voor een duurzame toekomst. In Nijmegen is Talis 

grootleverancier van zonne-energie opgewekt op sociale huurwoningen. In 2018 wekt Talis energie 

op middels bijna 11.000 zonnepanelen. Ook heeft Talis de doelstelling voor 2020 om gemiddeld 

energielabel B op haar woningen te realiseren in 2019 al behaald. Op de kantoren van Talis doet 

men aan afvalscheiding.  

  

Figuur 17 De relatie tussen macht en leiderschapsstijl (Thuis, 2014) 
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Staf  

Staf heeft betrekking op het personeelsbeleid van de organisatie. Hierbij kan o.a. worden gekeken 

naar het verzuim, de motivatie van medewerkers, de verhouding mannen en vrouwen en de 

medewerkerstevredenheid.  

 

Het ziekteverzuimpercentage binnen Talis is in 2018 6,02%. In 2017 was dit 4,67%. Dit percentage 

wordt vooral veroorzaakt door langdurend verzuim, waarbij de klachten niet werkgerelateerd zijn. 

Kortdurend en middellang verzuim is blijvend laag, waardoor Talis heeft geconcludeerd dat er geen 

sprake is van een verzuimcultuur (Talis, 2018). In 2018 ligt het gemiddelde verzuimpercentage van 

de sector ‘verhuur en handel van onroerend goed’ op 3,5% (CBS, 2019).  

 

In 2018 heeft Talis 162 medewerkers die samen 146,56 Fte’s invullen. De verhouding man/vrouw is 

bijna 50%. Er werkten in 2018 79 mannen en 83 vrouwen bij Talis. de gemiddelde leeftijd is 47,8 jaar. 

De gemiddelde lengte van dienstverband betreft 11,2 jaar (Talis, 2018). Talis heeft de risico’s op 

verlies van werkvermogen bij medewerker geanalyseerd en dit beeld aangevuld met de uitkomsten 

uit de WerkVermogensMonitor (2018). Met de uitkomsten kan Talis verzuim gerichter voorkomen. 
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Bijlage C: Organogram Talis  

 

 

 

 

  

  

Figuur 18 Organogram Talis (Talis, z.d.) 
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Bijlage D: Aanvulling externe analyse  

Hieronder zijn de relevante ontwikkelingen geïnventariseerd die van invloed zijn op Talis in haar 

algemeenheid of de toekomstige huisvesting van het hoofdkantoor. Voor een uitgebreide toelichting 

per ontwikkeling wordt verwezen naar bijlage C. 

 

Demografische ontwikkelingen  

▪ De gemeente Nijmegen verwacht een blijvende groei van de Nijmeegse bevolking. De 

sterkste groei de komende jaren is te zien bij de ouderen. (Gemeente Nijmegen, 2018).  

▪ Tussen de stadsdelen in Nijmegen loopt de bevolkingsontwikkeling sterk uiteen. In 

stadsdelen waar veel gebouwd wordt, met name de Waalsprong, het Waalfront en het 

stadscentrum, gaat het aantal inwoners sterk toenemen (Gemeente Nijmegen, 2018). De 

grafiek in bijlage D laat de inwonersontwikkeling per gebied zien.  

▪ De gemeente Wijchen verwacht in 2035 een inwonersaantal van c.a. 42.229. In 1995 was het 

inwonersaantal 36.006. (RIVM, 2019). 

 

Economische ontwikkelingen  

▪ Doordat sinds 2016 de vraag naar kantoorruimtes toeneemt en het aanbod van 

kantoorruimtes afneemt, is er momenteel sprake van een redelijk krappe markt. Met name 

in centrale delen van Nijmegen is het aanbod gering (Gemeente Nijmegen, z.d.) 

▪ Op sommige locaties in Nijmegen zal door de toegenomen dynamiek sprake zijn van 

opwaartse bewegingen van het (huur)prijsniveau (Dynamis, 2019). Een overzicht van de 

huurprijzen per m2 in de deelgebieden van Nijmegen is te vinden in bijlage F. 

▪ Er is een groeiende vraag naar flexibele kantoren. Volgens het CBRE is het niet meer 

vanzelfsprekend dat kantoorgebruikers contracten afsluiten voor een periode van tien jaar. 

Huurders willen meer flexibiliteit bij het afsluiten van een huurovereenkomst (F-facts, 

2018). 

▪ Met ingang van 2019 gelden nieuwe regels voor de verwerking van lease in de jaarrekening 

van ondernemingen die volgens de verslaggevingsregels van de International Accounting 

Standards Board (IASB) rapporteren. Onder de nieuwe regels dienen naast financial-lease-

contracten ook operational-lease-contracten op de balans te worden opgenomen. Dit geldt 

echter niet voor huur (Dirk Zwager, 2018).  

 

Sociaal-culturele ontwikkelingen  

▪ Aantrekkelijke en gezonde werkomgevingen vormen een steeds belangrijkere rol in de keuze 

voor potentiele werknemers om voor een werkgever te kiezen. HR krijgt een steeds 

belangrijkere stem in de locatie en het werkplekconcept (Syntrus real estate & finance, 

2019) 

▪ Nederland kent steeds meer een- en tweepersoonshuishoudens (Talis, 2018). 

▪ De stad Nijmegen zal in de komende jaren sneller groeien dan gepland. De nieuwe huizen en 

banen komen vooral in de Waalsprong (Noord), Waalfrond (West), het centrum, de 

stationsomgeving, Winkelsteeg, Heyendaal en rond het Maas-Waalkanaal (De Gelderlander, 

2020).  
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Technologische ontwikkelingen  

Technologische ontwikkelingen die van invloed zijn op Talis zijn voor dit onderzoek niet van belang 

en worden daarom buiten beschouwing gelaten.  

 

Ecologische ontwikkelingen / politieke ontwikkelingen 

▪ Woningcorporaties spraken in 2017 de ambitie uit alle woningen voor 2050 CO2-neutraal en 

gasloos te maken (Aedes, 2019).  

▪ Circulariteit is een veelbesproken onderwerp. Om circulariteit te vertalen naar gebouwen is 

in januari 2015 de Green Deal Circulaire gebouwen opgezet in samenwerking met de 

Rijksdienst voor ondernemen Nederland (RVO). (Maatman, 2016). 

▪ De kantorenmarkt heeft te maken met een grote duurzaamheidsopgave. Het verplichte 

minimale energielabel C moet per 1 januari 2023 bereikt zijn om volgens het bouwbesluit 

nog als kantoor gebruikt te mogen worden (Syntrus real estate & finance, 2019). 
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Bijlage E: Ontwikkeling inwonersaantal Nijmegen  

   

Figuur 19 Inwonersontwikkeling Nijmegen 
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Bijlage F: Grafieken externe analyse   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 20 Media huurprijzen Nijmegen en Wijchen (Syntrus real estate & finance, 2019) 

Figuur 21 Kantooraanbod Nijmegen en Wijchen 
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Bijlage G: Projectbetrokkenen  

 

Binnen het huisvestingstraject zijn er een aantal belangrijke interne en externe partijen betrokken.  

 

Interne partijen  

▪ Het bestuur  

▪ De projectgroep huisvesting 

o Manager bedrijfsvoering  

o Bestuurder  

o Adviseur inkoop 

o Adviseur communicatie  

▪ Beleidsadviseur duurzaamheid 

▪ Overige medewerkers  

 

Externe partijen  

▪ Huurders (huurdersvereniging Accio)  

▪ Gemeente Nijmegen en Wijchen  
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Bijlage H: Enquête   

 

Enquête 
 

Beste collega, 

 

Momenteel ben ik bezig met mijn afstudeeronderzoek binnen Talis  over de toekomstige huisvesting. In september 2024 loopt, zoals jullie waarschijnlijk 

weten, het huurcontract van het huidige kantoor aan de Waalbandijk af. In verband met de ontwikkeling van de wijk Waalfront heeft de verhuurder de 

mogelijkheid het contract in 2022 al op te zeggen. Talis verwacht dat dit gaat gebeuren. 

We vinden het belangrijk de huisvestingsbehoefte van Talis in kaart te brengen.  Ook die van jullie! Helpen jullie mij en Talis door deze enquête  in te 

vullen?  

 

Het invullen van de enquête duurt ongeveer 10 minuten.  

Vul je de enquête in voor 28 april? 

Bedankt voor je medewerking! 

 

Met vriendelijke groet, 

 

Robin Stoots  

Afstudeerstagiaire A&O 

  



69 
 

Algemeen  

 

Op welke afdeling werk je? 

o Verhuur & verkoop   

o Vastgoed  

o Leefbaarheid  

o Bedrijfsvoering  

o Advies & ondersteuning 

o Welkom  

o Bestuursteam/bestuur  

 

In welk gebouw werk je voornamelijk? 

o Waalbandijk 

o Vijverlaan 

o Mozaïek  

o Wijkkantoor 

o Anders, namelijk… 

 

Indien je bij de vorige vraag ‘Waalbandijk’ hebt gekozen, op welke verdieping werk je over het algemeen? 

o Begane grond 

o Eerste verdieping  

o Tweede verdieping  
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Bereikbaarheid  

Helemaal  
mee eens 

Mee 
eens  

Neutraal Niet mee 
eens 

Helemaal 
mee oneens 

Ik vind het belangrijk dat het toekomstige kantoor goed bereikbaar is met het 
openbaar vervoer 

     

Ik vind het belangrijk dat het toekomstig kantoor goed bereikbaar is voor huurders      

 

(Indien de respondent aangeeft de bereikbaarheid niet belangrijk te vinden, krijgt de respondent onderstaande vragen niet) 

 

Ik vind het belangrijk dat het nieuwe kantoor op maximaal x aantal minuten (te voet of met bus) van een treinstation ligt 

o 1-5  

o 6-10 

o 11-15 

o 16-20 

o 21-25 

o 26-30  

 

Ik vind het belangrijk dat het nieuwe kantoor op maximaal x aantal minuten (te voet) van een bushalte ligt 

o 1-5  

o 6-10 

o 11-15 

o 16-20 

o 21-25 

o 26-30 

 

Wil je nog iets toevoegen over de bereikbaarheid van de toekomstige huisvesting ? (indien nee, vul niks in) 

… 
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Fysiek welbevinden en comfort  

Helemaal  
mee eens 

Mee 
eens  

Neutraal Niet mee 
eens 

Helemaal 
mee oneens 

Ik ben tevreden over het binnenklimaat op de werkplek       

 

Temperatuur en tocht  

Helemaal  
mee eens 

Mee 
eens  

Neutraal Niet mee 
eens 

Helemaal 
mee oneens 

Ik vind de temperatuur op het kantoor aangenaam (indien ja, krijg je onderstaande 
vragen niet) 

     

Ik vind het op mijn werkplek ’s zomers vaak te warm      

Ik vind het op mijn werkplek ’s zomers vaak te koud       

Ik vind het op mijn werkplek ’s winters vaak te warm       

Ik vind het op mijn werkplek ’s winters vaak te koud       

Ik vind het op mijn werkplek in de herfst of lente vaak te warm      

Ik vind het op mijn werkplek in de herfst of lente vaak te koud       

 

Nooit  Zelden Soms Vaak altijd 

Ik heb op mijn werkplek last van tocht       
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Luchtkwaliteit en luchtvochtigheid  

 

Heb je last van lichamelijke klachten wanneer je in het kantoor van Talis werkt? 

o Ja  

o Soms  

o Nee (Krijgen volgende vragen niet) 

 

Indien ja/soms, om welke klachten gaat het dan? 

 

Nemen deze klachten af als je het kantoor verlaat? 

o Ja  

o Soms  

o Nee  

 

Verlichting, daglichttoetreding en uitzicht op natuurlijke elementen  

Nooit  Zelden Soms Vaak altijd 

Ik heb op mijn werkplek last van verblindend daglicht       

Ik heb op mijn werkplek last van verblindend kunstlicht        

Ik heb op mijn werkplek last van te weinig daglicht       

Ik heb op mijn werkplek last van te weinig kunstlicht       
 

Kan je de hoeveelheid daglicht op je werkplek voldoende beïnvloeden?  

o Ja  

o Soms  

o Nee  

 

Zeer goed  Goed Neutraal Slecht Zeer slecht  

Ik vind het uitzicht vanaf mijn werkplek       
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Zeer 
belangrijk 

Belangrijk  Neutraal Onbelangrijk Zeer 
onbelangrijk  

Hoe belangrijk vind je het uitzicht vanaf je werkplek?       
 

Wat zijn volgens jou sterke punten van het binnenklimaat? 

…  

 

Wat zijn volgens jou verbeterpunten van het binnenklimaat?  

… 

 

Werkplekconcept  

Helemaal  
mee eens 

Mee 
eens  

Neutraal Niet mee 
eens 

Helemaal 
mee oneens 

Ik ben tevreden over het huidige werkplekconcept       
 

Diversiteit aan werkplekken  

Helemaal  
mee eens 

Mee 
eens  

Neutraal Niet mee 
eens 

Helemaal 
mee oneens 

Er zijn genoeg werkplekken       

Er zijn genoeg vergaderruimtes        

Er zijn genoeg ontmoetingsplekken       

Er zijn genoeg plekken waar mensen kunnen samenwerken       

Er zijn genoeg plekken waar medewerkers geconcentreerd kunnen werken (de vier 
glazen ruimtes per verdieping)  
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Gedragsregels  

Talis heeft bij de invoering van het huidige werkplekconcept gedragsregels opgesteld 

Helemaal  
mee eens 

Mee 
eens  

Neutraal Niet mee 
eens 

Helemaal 
mee oneens 

Ik ken de gedragsregels       

Ik ben tevreden over de gedragsregels      

Ik vind het belangrijk dat medewerkers de gedragsregels naleven       

Collega’s leven de gedragsregels van het werkplekconcept na        

Indien nee, welke niet?  

Ik spreek mensen aan als ze de gedragsregels niet naleven       

Na het afronden van een bepaalde activiteit wissel ik van werkplek      

Ik ben een voorstander van het clean-desk principe       
 

Akoestiek  

Helemaal  
mee eens 

Mee 
eens  

Neutraal Niet mee 
eens 

Helemaal 
mee oneens 

Ik ben tevreden over de akoestiek in het kantoor       

Ik ondervind hinder van geluiden tijdens het werk       

Ik kan me minder goed concentreren als gevolg van geluidshinder       
 

Beschikbaarheid digitale informatie  

Helemaal  
mee eens 

Mee 
eens  

Neutraal Niet mee 
eens 

Helemaal 
mee oneens 

Ik ben tevreden over de digitale informatievoorziening      

Ik kan de informatie die ik nodig heb om mijn werk goed te doen gemakkelijk 
digitaal vinden 
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Mis je middelen vanuit Talis om tijd- en plaatsonafhankelijk te werken? 

o Ja  

o Nee 

 

Welke middelen mis je om tijd- en plaatsonafhankelijk te werken? (Deze vraag krijg je alleen indien je bij de vorige vraag ‘ja’ in hebt gevuld) 

…  

 

Uitstraling en meubilair   

Helemaal  
mee eens 

Mee 
eens  

Neutraal Niet mee 
eens 

Helemaal 
mee oneens 

Ik ben tevreden over de uitstraling van het werkplekconcept       

Indien nee, waarom niet? 

Ik vind de uitstraling van het werkplekconcept belangrijk      
 

Wat zijn volgens jou sterke punten van het werkplekconcept? 

… 

 

Wat zijn volgens jou verbeterpunten van het werkplekconcept? 

… 

 

Uitstraling toekomstige huisvesting 

 

Als je de gewenste uitstraling van het kantoorpand zou beschrijven, welke drie woorden komen dan in je op? 

… 

 

Welke drie woorden beschrijven volgens jou de ongewenste uitstraling van het kantoorpand
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Bijlage I: Transcriptie interview manager Verhuur & Verkoop  

 

Interview met Florence Kleijnen  

Datum: 20 april 2020 

Functie: Manager verhuur & verkoop   

Onderwerpen: huisvestingsambities & uitstraling 

 

Introductie… 

 

De uitstraling is ook een lastige inderdaad. De uitstraling is een beetje tweeledig he. We zijn een 

sociale woningcorporatie, dan ga je niet in een heel luxe, zakelijk, commercieel pand zitten, een heel 

modern advocatenkantoor. Dat is natuurlijk niet wat bij ons past. De andere kant is natuurlijk ook, het 

mag natuurlijk best wel een beetje een leuk en mooi pand zijn, want ook voor de mensen die bij ons 

werken. Je moet eigenlijk een beetje die combinatie vinden, die balans in een mooie, prettige 

werkruimte, die qua uitstraling passend is bij een woningcorporatie. en dat mag best, want ik vind 

onze huizen, zeker ook de nieuwbouw en ook als je ziet wat we aan groot onderhoud doen, is ook 

zeker dat we kijken naar de buitenkant. Hoe ziet ons bezit eruit? Iedereen wil graag in een leuk huis 

wonen, dat er ook aan de buitenkant leuk uitziet. En dat geldt natuurlijk ook gewoon voor ons kantoor.  

 

Dus als ik jou zo hoor moet de gewenste uitstraling niet luxe zijn. Dat blijft iets subjectiefs. 

Nou het mag in die zin ook wel kwaliteit uitstralen, want in principe zeggen we ook van onze 

woningen dat ze een bepaalde basiskwaliteit hebben. Dus je moet natuurlijk ook niet in een of ander 

gammel gebouw zitten. Dat pas natuurlijk ook niet. Eigenlijk gewoon een netjes, goed onderhouden 

pand.  

 

Hoe vind je dat dit in het huidige pand is gerealiseerd? 

Kijk, dat is opzich natuurlijk als je het van de buitenkant ziet staan, is dat natuurlijk een heel degelijk 

blok zal ik maar zeggen. Staat wel een beetje voor stabiliteit. Opzich een soort gelijk pand zou prima 

zijn. Al vind ik het aan de buitenkant, ziet het er ook wel weer een beetje grauw uit. Het is dat onze 

embleem er ophangt. Dat is nog enigszins wat kleur. Maar goed, aan de andere kant hebben we 

natuurlijk ook niet meer willen investeren in het hele reinigen van de gevel, ik noem maar iets. Want 

als je dat wel gedaan had, dan zou het best wel weer een heel mooi pand zijn, maar het wordt 

natuurlijk afgebroken, dus dan ga je dat natuurlijk niet allemaal doen. Maarja, zo vond ik natuurlijk de 

Wezenlaan qua uitstraling een prima kantoor. Alleen gewoon niet meer functioneel met hoeveel 

mensen we daar zaten en al die hokjes enz.  

 

Hoe zou jij het imago van Talis omschreven? Je wilt met je pand, iedereen komt er langs. 

Mensen die niet veel van Talis weten of nooit binnenkomen, vormen zij zich o.a. een beeld van 

de organisatie aan de hand van de buitenkant van een pand. Als je dan het imago van Talis 

zou omschrijven, wat ze zouden moeten uitstralen met die huisvesting? 

Talis is natuurlijk in die zin betrouwbaar, transparant, sociaal, maar ook zakelijk. Heel erg in balans 

daarin, sociaal-zakelijk. Vaak ook innovatief. Dat we vooruit lopen op dingen. Dat we het heel 

belangrijk vinden om samen te werken met onze partijen, maar uiteindelijk ook met onze huurders.  

 

En deze elementen zou het pand moeten uitstralen? 

Wij zeggen natuurlijk transparant. En dat zie natuurlijk terug in onze kantoren, de vergaderruimtes zijn 

van glas. Maar aan de buitenkant zie je dat niet zo! Van binnen wel. Maar je moet natuurlijk ook naar 

buiten toe transparant zijn. Dat is natuurlijk toch wel een leuke om mee te nemen. Want als je het 

over een pand hebt, daar kun je wel wat mee he.  

 

Wanneer is een pand transparant? 
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Glas! Wie zitten daar binnen? Nu is dat nog veel meer, want op een gegeven moment als de zon 

schijnt, gaan die verduisteringsvensters naar beneden. Als je dan aan de buitenkant staat, lijkt het wel 

een bunker. Ja toch? 

En dat hebben we aan de binnenkant wel heel mooi doorgevoerd, maar aan de buitenkant niet. 

 

Nee van binnen is de uitstraling heel anders dan de buitenkant.  

Ja aan de buitenkant geeft alleen het embleem een beetje kleur. 

 

Tot dusverre de uitstraling. Het blijft iets lastigs en vaags, maar ik hoop hier wel een rode lijn 

in te kunnen vinden. Sober en doelmatig waren de termen in 2014.  

Ja ik wilde net zeggen, maar ik vind dat ‘sober’ geen lekker woord. 

 

Dan de huisvestingsambities, dat is een stuk algemener verhaal omtrent de huisvesting. Als 

organisaties gaan verhuizen of nieuwbouw realiseren voor een pand, beginnen zij vaak met 

het opstellen van een huisvestingsvisie. Wat willen we met onze huisvesting bereiken? Waar 

moet het aan voldoen. Mijn eerste vraag is, wat is volgens jou de relatie tussen huisvesting 

van een organisatie en de organisatiestrategie? Hoe staan die naast of tegenover elkaar? Hoe 

zie je dat? 

Ja als je naar het ondernemingsplan kijkt, hebben we natuurlijk een vijftal strategische thema’s. dan 

heb je betaalbaarheid en beschikbaarheid van woningen. Dat geldt dan natuurlijk ook voor ons pand. 

Als wij dat moeten huren, moet dat bijvoorbeeld betaalbaar zijn. Heel simpel. Je gaat niet iets heel 

duurs doen. Dus betaalbaar en beschikbaarheid. Wonen en zorg, aan dat thema kan ik het wat 

minder goed ophangen. Duurzaamheid, dat ga je al met Pim bespreken. Organisatieontwikkeling is er 

dan een en vastgoed. Kijk, we zijn natuurlijk in dit pand meer met flexplekken gaan werken. Daar 

kwamen we niet vandaan. Dat was ook al de afspraak. Iedereen heeft een werkplek op kantoor en 

indien nodig kan je ook thuiswerken. In die zin is het positieve aan het hele Corona gebeuren, dat het 

eigenlijk best wel kan. Toen wij van de Wezenlaan naar de Honig gingen, was er heel veel bezwaar, 

want toen ging het aantal werkplekken naar beneden. ‘en dan kunnen we straks niet meer zitten’, 

want iedereen had op de Wezenlaan gewoon een eigen bureau. Maar van de parttimers, de helft van 

de tijd stond dat bureau leeg. Dus dat is toen allemaal uitgerekend dat dat minder kon. En dat kan 

dus prima. En als je nu op de Honig komt op vrijdag, is het eigenlijk bezopen dat al die verdiepingen 

open zijn, en dat is vaker gezegd. Ga dan op vrijdag gewoon met z’n allen op de begane grond zitten. 

Het is natuurlijk onzin dat boven die lampen allemaal aan gaan. Maar in de praktijk doen mensen dat 

dan niet, nu hebben we corona. Nu is eigenlijk gewoon gezegd ‘niet door het hele gebouw heen, op 

de begane grond kan je werken’. En nu zit iedereen op de begane grond, geen probleem. Maar nu 

dwingt ons iets toe om het wel te doen. En dan kan het gewoon heel goed. Want ik zat nog even aan 

die strategische thema’s, want hoe kom ik hier nu weer op. Als organisatie zijn we natuurlijk ook 

constant in ontwikkeling, van verantwoordelijkheden laag in de organisatie, zelfstandig kunnen 

werken. Dat het nu zo goed gaat, dat iedereen zo omslaat en thuis gaat werken, heeft natuurlijk ook 

te maken met het feit dat wij al jarenlang bezig zijn dat mensen hun eigen verantwoording nemen. 

Zelfstandig beslissingen nemen. En hiervoor was het eigenlijk nog even een momentum van, oké we 

moeten even voor iedereen faciliteren dat men thuis kan werken. Maar men is er nu al lang al aam 

gewend om op onderdelen beslissingen te nemen om daar even een collega over te bellen en dan 

door. Dan hoef je ook niet de heletijd op kantoor te zijn. Dat kan je dan ook thuis. Dus ik zou naar een 

volgende kantoorlocatie, qua werkplekken kan dat natuurlijk ook weer minder als dat we nu hebben. 

Nog wel altijd dat iedereen op kantoor kan werken, maar die flexibiltiet van thuiswerken zou ik er wel 

in willen houden hoor. 
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Ja want het werkplekconcept blijft sowieso behouden. 

Want het ging even terug naar de strategische thema’s en het ondernemingsplan. Waar moet het 

nieuwe kantoor aan voldoen? We zijn natuurlijk in ontwikkeling. Als ik het dan over 

organisatieontwikkeling heb, we hebben nu ervaren hoe het is om thuis te werken. Ik zou dat zeker 

meenemen in het nieuwe concept, hoe je dat op een nog betere manier kunt faciliteren. Hoe je dat uit 

kunt rollen. Ik vind wel, dat staat niet expliciet genoemd in het ondernemingsplan, maar we willen 

zichtbaar en aanwezig zijn in de wijk, dat is natuurlijk heel duidelijk ook een thema voor leefbaarheid. 

Dan heb je het echt over de locatie waar we straks naartoe gaan. Dat vind ik wel een ding waarvan ik 

zeg, wat meer zichtbaar en aanwezig in die wijken waar het nodig is. Dus vanuit het 

ondernemingsplan. En dan nog eentje vanuit het ondernemingsplan. Je hebt betaalbaarheid en 

beschikbaarheid en dat moet ook voor het nieuwe gebouw gelden. Je gaat niet in een hypermodern 

kantoor zitten wat veel huur kost. Dat is simpel zat he. En vastgoed is ook constant in ontwikkeling. 

Nieuwbouw, onderhoud, daar kan ik niet zo goed het haakje nu voor vinden. 

 

Je hangt dus de eisen op aan de perspectieven uit het ondernemingsplan. Dat is ook precies 

wat de literatuur zegt. Huisvesting is iets ondersteunends, net zoals Facility Management in 

het geheel, en het ideaal scenario is dat huisvesting ondersteunend is aan het realiseren van 

de organisatiedoelen. Talis wil betaalbaar zijn voor huurders, dat betekent dat de huisvesting 

daar ondersteunend aan moet zijn en dat je niet heel hoog in exploitatiekosten moet zitten. je 

wilt ook als Talis duurzaam zijn. Dat betekent dat je niet het meest onduurzame pand aantrekt.  

Sterker nog, ik vind dat dit nog verder mag doorslaan. In de zin dat we een voorbeeldrol naar onze 

huurders hebben. Eigenlijk vind ik dat wij dan zonnepanelen op ons dak moeten hebben.  

 

In het duurzaamheidsbeleid staat ook beschreven dat Talis een voorbeeld wilt zijn voor 

huurders. En dat zou in het pand mooi terug kunnen komen.  

En dat kun je natuurlijk nog veel verder doorvoeren. Dat we op een locatie moeten gaan zitten waar 

we natuurlijk ook allemaal autootjes. En eigenlijk, we moeten zowel naar Wijchen als de brug over in 

Nijmegen. Ga nou op een centrale plek zetten wat ook het meest gunstige is m.b.t. vervoer. Zodat 

mensen wat makkelijker de fiets nemen en uiteindelijk ook een elektrische auto op ons wagenpark. 

 

En zorg dan, zolang het elektrisch rijden er nog niet is, dat je ook op een plek zit dat het wat 

makkelijker is met de (elektrische) fiets te komen. 

Of sterker nog, kies twee locaties, gooi je er nog een in.  

 

Bedoel je twee locaties i.p.v. een grote? 

Ja twee wat kleinere! Alles ligt nog open. 

 

Nog heel even kort inhakend op de theorie. Huisvesting draagt bij aan de organisatiedoelen, 

dan levert die huisvesting toegevoegde waarde. Dat is een trend, om vanuit die visie naar 

huisvesting te kijken en niet huisvesting te beschouwen als noodzakelijk kwaad. Je moet het 

hebben, het kost alleen maar geld. Nee, daadwerkelijk kijken naar de toegevoegde waarde. Op 

welke manier kan die bijdrage aan het realiseren van de organisatiedoelen. Wat zijn volgens 

jou dan volgens jou de vier belangrijkste doelen die Talis met haar huisvesting dient te 

realiseren? 

Zichtbaar en aanwezig vind ik een hele belangrijke. Een wat ik ook nog niet zo expliciet heb 

genoemd. Wij vinden dienstverlening naar de klant gewoon heel belangrijk. En dat haakt natuurlijk 

ook weer een beetje aan zichtbaar en aanwezig. Je moet dus gewoon goed bereikbaar zijn voor 

mensen.  

 

En dan heb je het over fysieke bereikbaarheid? 

Ja ook fysieke bereikbaarheid. Dat het ook op een locatie is waar mensen ons ook kunnen vinden.  
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Dat is natuurlijk toch weer zichtbaar en aanwezig. En ook een beetje ‘daar waar het te doen is’. Hoe 

moet ik dat nou uitleggen. We hebben dadelijk hartstikke veel woningen in het Waalfront. Is het nodig 

dat wij daar nu een wijkbeheerderskantoor hebben? Als er helemaal geen leefbaarheidsproblemen 

zijn, de incasso draait prima, de kwaliteit van de huizen top is. Is dat niet meteen de eerste locatie 

waar je voor mij dan moet gaan zitten. je moet veel meer gaan zitten waar je daar op dat moment ook 

echt iets kan betekenen.  

Waar gaan we de komende periode veel doen. Pak even Dukenburg. Daar hebben wij veel bezit, er 

gaat een wijk Zwanenveld moet van het gas af. Er zijn nog tal van masionetten op de Meijhorst. You 

name it. daar hebben we veel zitten en zullen we toch in de toekomst best wel het een en het ander 

moeten doen. Er zitten ook veel probleemgevallen, betalingsproblemen. Als ik er 1 uit moest kiezen 

ga ik toch meer naar die kant toe. 

 

Duidelijk, dan een vraag specifiek voor alle managers. Waar moet de huisvesting specifiek 

voor jouw afdeling ondersteunend aan zijn? Elke afdeling heeft andere processen en taken. Bij 

leefbaarheid zijn ze bijvoorbeeld buiten de deur. Die hebben andere huisvestingsbehoefte dan 

bijvoorbeeld een afdeling verhuur & verkoop. 

Verhuur en verkoop zijn constant in en uit aan het gaan. Die maken denk ik het meest gebruik van de 

auto’s en het is een ellende zoals het nu is, want dan staan de auto’s een kilometer daar geparkeerd, 

dan weer daar. Ze moeten van hot naar her, dat terrein staat de hele winter onder water. Serieus, je 

wilt niet weten hoeveel gedonder ik daarover heb. Daar kom je nu dan achter. Die lopen zo vaak in en 

uit. Die moeten naar de woningen toe, die moeten ze verhuren, die hebben een bezichtiging. Voor 

hun is het essentieel dat ze natuurlijk, dat vind ik ook een vereist voor het nieuwe pand, makkelijk in 

en uit kunnen vliegen en dat welk vervoer we dan ook hebben, elektrische fietsen of auto’s, whatever. 

Dat dat gewoon makkelijk en goed bereikbaar is. Wat is nog meer essentieel? Ja dat vind ik toch de 

belangrijkste. Jij noemt leefbaarheid, die moeten veel de wijken in. Bij leefbaarheid zit gewoon 

helemaal niemand meer op het kantoor, die zitten allemaal al in de wijk. Dat was vroeger nog wel, dat 

ze op kantoor zaten. Maar toen hebben Jacques en ik daar heel erg op gestuurd. ‘in jouw gebied heb 

je een wijkkantoor, waarom gaan jullie daar niet heen?’ en nu zie je natuurlijk al veel meer dat ze daar 

zitten. en uiteindelijk, dat wil ik ook nog wel meegeven, vind ik dat ook de wijkkantoren die we 

hebben, dat die misschien wat beter gefaciliteerd moeten worden, zodat dadelijk de teams in de 

wijken ook veel meer vanuit die wijken gaan werken. 

 

En kan je daar iets concreter over zijn? Wat wordt er nu niet goed gefaciliteerd?  

We hebben op een gegeven moment bij een aantal wijkkantoren gekeken waar we wat vaker in de 

wijk kunnen vergaderen. Maar veelal zijn het natuurlijk wat kleine ruimtes. Daar kan je niet met 8/9 

man gaan zitten. maar je kan natuurlijk wel straks, want in de Meijhorst heb je het wijkkantoor van 

Sherman, dat is al best aardig groot. Maar vlak daarbij zijn we nu een ruimte aan het inrichten. Daar 

kunnen straks gewoon 10 werkplekken in de Meijhorst. Een prachtige ruimte. Dat is dan geen 

wijkebeheerskantoor, maar dat zijn wel werkplekken in de wijk. 

 

Wat komt daar precies? 

Daar moet je even met Jacques Stegemans over hebben. In de Meijhorst zijn ze nu aan het 

verbouwen. Dat is onder die flats daar. Één ruimte wordt een hele mooie vergaderlocatie. Daar gaat 

ook de bewonerscommissie gebruik van maken. Die kunnen wij natuurlijk ook gebruiken. Daarnaast 

zit een hele ruimte, dat worden vervolgens mij 6, 7 of 8 werkplekken gerealiseerd. Dat is wel een 

essentiële. Want misschien hebben we nog wel meer van die plekken in de wijken. En als je daar 

meer naartoe gaat, kan dat betekenen voor het grote pand waar iedereen zit, dat dat misschien wel 

wat kleiner kan. 

 

Momenteel is er in de Waalbandijk een fysieke balie voor huurders. Een onderwerp is ook 

geweest ‘is dat nog wel nodig in de toekomstige huisvesting?’ moeten we nog zo’n 
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huurdersfunctie inrichten. Misschien wordt die wel helemaal niet veel gebruikt.  Zijn er andere 

mogelijkheden in de toekomst? Hoe zie jij dit? 

Net hoe je het noemen wilt. Je zult toch altijd een soort gastvrouw of receptie. Maar sowieso heb je 

altijd bezoekers op het kantoor die een vergadering bij ons op het kantoor hebben. Als ik een 

afspraak heb ZZG of Antoine van Woonwaarts, die moet zich wel ergens kunnen melden.  

Maar als je het over onze klanten hebt. Heel simpel he, we zijn nu allemaal zoveel mogelijk thuis aan 

het werk. Wat doen we met de balie in deze tijd? Wij hebben nog steeds de balie open, tot half 1. Niet 

meer de heledag, maar tot half 1. Het gemeentehuis in Wijchen gooide het helemaal dicht. We zijn 

nog steeds open en je kan het niet geloven, maar er komen nog steeds mensen de huur pinnen in 

deze tijd. Niet digitaal. En daar sturen we natuurlijk op, maar je hebt gewoon toch nog een groep 

mensen die willen daar op een of andere manier digitaal komen doen. Die willen geen automatische 

incasso en we hebben nog steeds gewoon mensen die vragen hebben over een woning, terwijl heel 

digitaal kan. Maar je blijft natuurlijk een groep mensen hebben, als je het even afpelt, zijn dat ook de 

meest kwetsbare. Lang niet iedereen is even digitaal of heeft die spullen, dus ik denk wel dat je een 

soort van, maar of dat in dezelfde hoedanigheid moet, zoals we dat nu hebben, dat is de vraag. Dat 

zou wel wat anders kunnen. 

 

Je geeft dus aan dat er een mogelijkheid moet zijn om de mensen die wat minder digitaal zijn 

ook fysiek te woord te staan. Maar de vraag is of dat in het hoofdkantoor moet. Dat is 

natuurlijk ook afhankelijk van waar je zit. 

Ja, maar links om of rechtsom, maar je behoudt toch een soort van backoffice waar de meeste 

mensen werken. A&O, bedrijfsvoering, noem maar op en die hebben ook afspraken met allerlei 

partners en lijkt me dat wel het meest centrale punt waar je dan eventueel ook een baliefunctie hebt. 

Dan zou ik eens moeten kijken naar hoe dat bij andere omliggende corporaties is geregeld. En 

volgens mij hebben ze allemaal gewoon een juffrouw aan de balie.  

 

Maar dat is dan voor externe partijen bedoel je. Maar of ze specifiek een fysiek vraagpunt voor 

huurders hebben? 

Dat weet ik niet, dat zou ik niet weten. Ik denk misschien dat dat alleen telefonisch is. We hebben ooit 

een keer het idee gehad, daar was Ronald voorstander van. Kunnen we niet gewoon een soort van 

stadswinkel in de gemeente Nijmegen creëren? Dat geldt dan ook voor Portaal, Woonwaarts etc. één 

centraal klant-belcentrum. Dat wilden de andere corporaties niet aan. Ze hebben toch allemaal hun 

eigen clubje. Dat krijg je niet zomaar 1, 2, 3 van de grond. Het idee is natuurlijk mooi, maar dat was 

toen nog een bridge too far. Maar linksom of rechtsom, ik vind zelf wel dat je je huurders en 

woningzoekende de mogelijkheid moet bieden om langstekomen. Voor whatever.  

Als je zichtbaar en aanwezig wilt zijn in de wijk, is het natuurlijk een beetje gek als je vervolgens de 

deur dichthoudt.  

 

Ja maar de vraag is dus of dat in het hoofdkantoor moet of dat dat ook in een wijkkantoor kan 

doen. Iemand noemde zelfs een mobiel fysiek vraagpunt.  

Maar dan nog zul je hebben dat dat op een centrale plek moet. Oké, nou doe je het niet op een 

centrale plek. Er zijn heel veel mensen die allemaal afspraken maken op het kantoor. Gaan ze dan de 

heletijd netjes de klant halen. Dat kan ik je nu al vertellen, never nooit niet. Nu moeten ze dat eigenlijk 

gewoon in de agenda bij Welkom zetten. Als de klant zich dan meldt, belt Welkom netjes naar boven. 

Nou er wordt niks in de agenda gezet.  

het gedachtegoed snap ik wel. Maar ik vind dat onze huurders wel gewoon terecht moeten komen. en 

of dat perse op het hoofdkantoor moet, nee dat denk ik niet. Maar dan zul je het op een wijkkantoor 

moeten inrichten. 

 

Heb je nog overige dingen die je kwijt wilt?  

Nee, wat ik wel wil meegeven is dat de klimaatregeling in het kantoor echt een ding is. Hopelijk is dat 

in de nieuwe ruimte beter of goed.  
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Bijlage J: Transcriptie Manager Vastgoed  

 

Interview met Ron van der Molengraft  

Datum: 20 april 2020 

Functie: Manager vastgoed  

Onderwerpen: huisvestingsambities en uitstraling 

 

Introductie onderzoek en voorstellen… 

 

Allereerst wil ik aan je vragen, hoe zie jij de relatie tussen de huisvesting van een organsiatie 

en een organisatiestrategie? Hoe staan die naast of tegenover elkaar? Waar moet die 

huisvesting aan bijdragen? 

De huisvesting is volgend op de organisatiestrategie. Dat is heel simpel en de huisvesting is daarin 

niet bepalend, maar kan wel positief of negatief bijdragen in de mate waarin die 

organisatiedoelstellingen gerealiseerd worden. 

 

Dat is precies wat de theorie zegt. Zodra de huisvesting ondersteunend is aan het realiseren 

van de organisatiedoelstellingen, levert die huisvesting toegevoegde waarde voor een 

organisatie. En dat is steeds meer een trend binnen Facilty management, dat men steeds meer 

kijkt naar de toegevoegde waarde. Dus niet vanuit de invalshoek dat huisvesting iets is dat 

nodig is en puur kosten oplevert, maar nee ‘hoe kunnen we die huisvesting vorm geven dat 

deze bijdraagt aan het realiseren va de organisatiedoelen en daardoor toegevoegde waarde 

levert. Wat zijn volgens jou de belangrijkste doelen die Talis met haar huisvesting dient na te 

streven? Waar moet die huisvesting ondersteunend aan zijn? 

Talis wil een transparante organisatie zijn. Talis wil samenwerking tussen bedrijfsonderdelen 

stimuleren. Talis wil ervoor zorgen dat partners ook gestimuleerd worden om bij Talis of met Talis te 

werken. Of eigenlijk in een andere volgorde, met Talis en daardoor misschien ook bij Talis te werken. 

Talis wil een bijdrage leveren op het gebied van duurzaamheid, dus vanuit die optiek zou ook onze 

kantoorhuisvesting duurzaam moeten zijn, maar wel voorzien van proven technologies. Dus geen 

overkill, mag niet te duur zijn. het zijn allemaal open deuren die ik inschop, maar dat zijn wel de 

ambities die we hebben. 

 

Dat is duidelijk. 

 

Ik heb er nog eentje, die ik niet heb genoemd. Transparantie, samenwerken en wat je eigenlijk ook 

wilt hebben is dat iedereen zijn eigen verantwoordelijkheid kan nemen. maar hoe vastgoed daarbij 

zou kunnen bijdragen weet ik nog niet, maar dat wil je wel blijven stimuleren.  

 

Specifiek een vraag voor jou als vastgoedmanager, waar moet de huisvesting specifiek voor 

de afdeling vastgoed, waar moet die voor jullie afdeling ondersteunend aan zijn. deze vraag 

leg ik aan alle lijnmanagers voor. Een afdeling leefbaarheid heeft bijvoorbeeld andere wensen 

dan een andere afdeling? Hoe zit dat voor de afdeling vastgoed. 

Ik vind dit wel een lastige, want daar zit een gelaagdheid in. We hebben op dit moment 2 grote 

kantoren. Eentje hier op de Waalbandijk en eentje op de Vijverlaan en op de Vijverlaan is ook een 

werf waar wij zitten. Wat lastiger is voor de manager vastgoed is dat zijn afdeling op een tweetal 

plekken zit. En dat is een bewuste keuze van de organisatie omdat we natuurlijk twee gemeentes 

bedienen. Enerzijds Wijchen en anderzijds Nijmegen. Dus dat je ook met een sterk en groot kantoor 

in Wijchen wil zijn, begrijp ik volledig. Alleen dat heeft wel zijn effect op het creëren van 

samenwerking tussen TB’ers, mensen van leefbaarheid, mensen van projectleiders. Dus vanuit die 

optiek ondersteunt het vastgoed op dit moment niet richting die ambities.  

Maar goed, dat hoeft geen probleem te zijn, maar het belemmert wel. Alhoewel, belemmeren is niet 

het goede woord. Het ondersteunt niet in die samenwerking. Voor de rest die een kantoorachtige 
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functie hebben open deuren: voldoende werkplekken, voldoende ruimtes om creatief met elkaar aan 

de slag te gaan, genoeg concentratiewerkplekken. 

 

Momenteel is er aan de Waalbandijk een fysieke balie waar huurders terecht kunnen met 

vragen. In overleg met mijn begeleiders hebben we ook besloten deze vraag op te nemen, dus 

stel er zou een heel mooi pand beschikbaar komen, maar buiten het werkgebied van Talis waar 

weinig huurders zitten. Is het dan mogelijk om die fysieke balie anders in te richten? Moet die 

in het toekomstige kantoor er ook zijn, of kunnen we dat anders vormgeven. Hoe denk jij 

daarover? 

In mijn beleving hoeft op het hoofdkantoor geen balie te zijn, maar twee kanttekeningen. 

Een, we hebben op dit moment wijkkantoren waar mensen naartoe kunnen komen. die wijkkantoren 

moeten dan wel sterk aanwezig zijn, zodat mensen die minder mobiel zijn, c.q. niet de mogelijkheid 

hebben om ver te rijden, daar naartoe kunnen gaan. Dat is een. Twee, er wordt steeds meer digitaal 

gedaan, waardoor de fysieke balie ook steeds minder benut zal worden. ten derde en dat is meer een 

principiële uitspraak. Daardoor komt het hoofdkantoor wel op afstand te staan van het primaire 

proces. En het primaire proces is toch dat klantconctact-moment. Dus ik vind principieel dat een 

kantoor als Talis en een maatschappelijke organisatie als Talis zichtbaar moet zijn. 

En die vind ik eigenlijk wel het zwaarst wegen. Dat je ergens in een wijk aanwezig moet zijn voor de 

inwoners van Nijmegen of de inwoners van Wijchen. En dat gaat niet gebeuren langs de snelweg 

ergens op een groot industrieterrein.  

 

Oke, en als je dan zegt je bent zichtbaar in de wijk, je zit tussen de huurders. Dan zou je ook de 

fysieke balie in het kantoor behouden? 

Dan zou je dus ook inderdaad die fysieke balie in het kantoor behouden. Maar ik zeg niet dat het niet 

kan, want ik denk dat het heel goed kan in het hoofdkantoor, alleen dat je het principieel en ook qua 

ambities die je als organisatie hebt, dat het haaks zou staan op die organisatiedoelstellingen. En dan 

met name op de zachte kant en niet op de harde kant. 

 

Duidelijk. Dit was het stukje huisvestingsambities. Het algemene verhaal. Het enige wat nu nog 

op de agenda staat is de uitstraling van het pand. Voordat ik het onderzoek begon heb ik 

gespraken gehad met mijn stagebegeleiders en Marjan over de scope van het onderzoek. we 

hebben toen ook besloten dat de uitspraak van het pand erg belangrijk is. mensen komen 

langs een pand op, die vormen daarbij een beeld van een organisatie. En je wilt toch een 

bepaald iets uitstralen naar de buitenwereld. Het lastige is echter om de gewenste uitstraling 

vooraf meetbaar te maken. Dus wat hebben we bedacht: we vragen aan iedereen uit hoe ze in 

drie woorden de gewenste uitstraling beschrijven, zodat er een rode lijn opgesteld kan worden 

en daar de toekomstige huisvesting aan kunnen toetsen. Stel er zijn een paar panden in beeld 

zouden we stellen of dit pand aan de gewenste uitstraling voldoet. Mijn eerste vraag is dan 

ook, hoe zou jij het imago van Talis zelf omschrijven, dus nog niet huisvestingsgerelateeerd. 

Dat vind ik wat lastig, omdat ik daar nog onvoldoende beeld van heb, maar wat ik tot op heden gezien 

heb van Talis en wat ik hoor is dat het wel echt een corporatie in hart en nieren is en waar absoluut 

geen grootheidswaanzin heerst en ook wel probeert om de juiste dingen te doen. dus vanuit die 

optiek zijn ze ook wel heel erg bezig met hetgeen waarvoor ze op aarde zijn. 

 

 

En als je dat zou moeten vertalen naar de uitstraling van het pand.. 

Sober en doelmatig en ik weet niet wat ik als derde genoemd heb, want dat heb je ook in de enquête 

gevraagd, maar het moet absoluut geen uitstraling hebben van een grachtjespand. Dus het moet 

passen bij de corporatiedoelstellingen.  

 

En met sober en doelmatig bedoel je? Praktisch, doelmatig, efficiënt, niet meer dan nodig? Of 

vul ik hem dan voor jou in? 
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Er hoeft geen hele dure gevel aan te zitten. Het mag ook wel vastgoed zijn wat niet meer de mooiste 

of modernste uitstraling heeft, maar wel nog heel functioneel is. er zijn heel veel huurwoningen die 

aan de buitenkant nog niet de mooiste huurwoningen zijn, maar binnenin wel een hele functionele 

plattegrond hebben. Dat kan ook met ons kantoor.  

 

Alles wat ik wilde vragen heb ik gevraagd. Heb jij nog dingen die ik niet heb gevraagd en je wel 

kwijt wil?  

Nee, op dit moment denk ik niet.  

 

Dit kantoorpand aan de Waalbandijk heeft nog allemaal TL verlichting. Ik hoop dat dat in het nieuw 

kantoor overal LED verlichting zit. Aan de andere kant is het een bestaand pand dat gebruikt is, dus 

vanuit die optiek is dat ook duurzaam. Er zitten nu dus ook al duurzaamheidsaspecten in, maar dat 

kan nog wel veer meer.  
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Bijlage K: Voorbeeld coderingsschema  
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Bijlage L: Lijst interview respondenten 

 

Wie Functie Onderwerpen 

Ronald Leushuis Bestuurder  Huisvestingsambities, technische-, esthetische- en 
financieel-economische huisvestingsprestaties 

Els Boon Manager bestuursteam Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties 

Marjolein Meijer Manager A&O Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties 

Marjan Heijink Manager bedrijfsvoering Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties 

Mariëlle 
Heuvelmans 

Manager leefbaarheid  Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties 

Ron van de 
Molengraft 

Manager vastgoed Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties 

Florence Kleijnen Manager verhuur & 
verkoop 

Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties 

Jolanda Zondag Bestuursteam (senior 
communicatieadviseur)  

Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties 

Frits Baghus Bestuursteam  Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties 

Niels Klein 
Lankhorst 

Bestuursteam 
(Vastgoedanalist) 

Huisvestingsambities, esthetische- en financieel-
economische huisvestingsprestaties 

Jan Koning Adviseur inkoop Huisvestingsambities, esthetische- en financieel-
economische huisvestingsprestaties 

Pim Thoonen Beleidsadviseur 
duurzaamheid 

Technische huisvestingsprestaties 

Kim Kerckhoffs Beleidsadviseur 
duurzaamheid 

Technische huisvestingsprestaties 

Riek Jansen  Bestuur Accio Esthetische, technische en financieel-economische 
huisvestingsprestaties, bereikbaarheid  

Hans Heinink Bestuur Accio Esthetische, technische en financieel-economische 
huisvestingsprestaties, bereikbaarheid  

Arno Broere Bestuur Accio Esthetische, technische en financieel-economische 
huisvestingsprestaties, bereikbaarheid  

Tabel 3 Overzicht diepte-interviews 
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Bijlage M: Vragen- en topiclijst  

 

Topiclijst interviews  
Dit betreft de topic- en vragenlijst van de gehouden interviews. Deze vragen zijn aan Talis, aan Accio of aan beide partijen gesteld. 

Talis  = groen 

Accio  = blauw 

Beiden  = rood 

 

Variabelen Indicatoren Indiceringsmethode  Interviewvragen  

Huisvestingsdoelen (1) Huisvestingsdoelen  Gedragsintenties  - Wat is volgens jou de relatie tussen huisvesting en de 
organisatiestrategie?  

- Wat zijn volgens jou de belangrijkste doelen die Talis met haar 
huisvesting, in het verlengde van de organisatiestrategie, dient 
na te streven en waarom?  

- Specifiek voor managers: Waar moet de huisvesting voor 
specifiek jouw afdeling ondersteunend aan zijn? En wat houdt 
dat in? 

- Welke mogelijkheden voor de toekomstige huisvesting zie je om 
de fysieke balie voor huurders vorm te geven? Welk concept 
heeft jouw voorkeur? 

Bereikbaarheid (2) Bereikbaarheid  Zelfbeschrijving  - Hoe kijken jullie als huurdersvereniging naar de fysieke 
bereikbaarheid van het hoofdkantoor? 

- Wat is volgens jullie goed bereikbaar? 
- Hoe vinden jullie de fysieke en digitale bereikbaarheid van het 

huidige hoofdkantoor? 

 Fysiek vraagpunt  Zelfbeschrijving  - Welke mogelijkheden zie je om de fysieke balie voor huurders 
vorm te geven m.b.t. de toekomstige huisvesting? 

Duurzaamheid (3) Algemeen Zelfbeschrijving - Welke prioriteit heeft duurzaamheid binnen het 
huisvestingsvraagstuk? 
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- Wat is jullie visie op duurzaamheid in combinatie met Talis 
huisvesting 

- Waar moet de huisvesting aan voldoen, zodat deze 
ondersteunend is aan het realiseren van de organisatiedoelen op 
het gebied van duurzaamheid? 

- Hoe kijk je aan tegen de afweging van nieuwbouw of bestaande 
bouw? 

 Energie  Zelfbeschrijving  - Hoe kan de huisvesting bijdragen aan het reduceren van de 
energievraag? 

- Wat is jouw visie omtrent het energielabel van het pand, in 
achtnemende dat in 2021 het energielabel voor kantoren 
minimaal C moet zijn? 

 Circulariteit  Zelfbeschrijving - Op welke manier dient de huisvesting bij te dragen aan de 
circulariteitsambitie van Talis?  

 Klimaatadaptatie  Zelfbeschrijving - Hoe dient het thema 'klimaatadaptatie' terug te komen in de 
toekomstige huisvesting? 

 Eigen organisatie Zelfbeschrijving  - Hoe kijken jullie aan tegen certificering van huisvesting op het 
gebied van duurzaamheid? 

Uitstraling (4) Imago  Zelfbeschrijving - Hoe omschrijf je het imago van Talis? 

 Uitstraling  Zelfbeschrijving - Hoe belangrijk vinden jullie de uitstraling van de toekomstige 
huisvesting? 

- Beschrijf in drie woorden wat de toekomstige huisvesting van 
Talis volgens jou dient uit te stralen. 

- Wat dient de toekomstige huisvesting niet uit te stralen? 

Financieel (5) Vastgoedratio/impact Zelfbeschrijving  - Hoe groot is de bedrijfseconomische impact van de huisvesting 
op het financieel beleid van Talis? 

 Exploitatie- en 
investeringskosten  

Zelfbeschrijving - Wat is jullie visie op exploitatie- en investeringskosten? 
- Hoe belangrijk vinden jullie de betaalbaarheid van de 

toekomstige huisvesting? 

 Eigendomsvorm Zelfbeschrijving - Welke eigendomsvorm prefereren jullie en waarom?  
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 Prioriteit kosten en 
locatie 

 - Hoe zie je de prioriteit-verhouding tussen kosten en locatie? 

Overig  Bijdrage Talis Zelfbeschrijving  - Talis wil een bijdrage leveren aan een stad of wijk. Hoe zouden zij 
dit kunnen doen met haar toekomstige huisvesting? 

 Overig opmerkingen / - Heb je nog overige opmerkingen? 
Tabel 4 Topic- en vragenlijst 

  



92 
 

 

Bijlage N: Grafieken enquête  

    

   

Figuur 22 Op welke afdeling werk je? 

Figuur 23 Ik vind het belangrijk dat het toekomstige kantoor goed bereikbaar is met het openbaar vervoer 
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Figuur 24 Toevoeging bereikbaarheid 

Figuur 25 Ik vind de temperatuur op het kantoor over het algemeen aangenaam 
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Figuur 26 Ik heb het op mijn werkplek vaak 

Figuur 27 Ik vind de temperatuur op het kantoor over het algemeen aangenaam 
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Figuur 28 Ik heb op mijn werkplek last van tocht 

Figuur 29 Ik heb op mijn werkplek last van tocht 
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Figuur 30 Ik heb op mijn werkplek last van tocht 

Figuur 31 Heb je last van lichamelijke klachten wanneer je in het kantoor van Talis werkt? 
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Figuur 32 Lichamelijke klachten 
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Figuur 33 Nemen deze klachten af als je het kantoor verlaat? 

Figuur 34 Ik heb op mijn werkplek last van verblindend daglicht 
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Figuur 35 Ik heb op mijn werkplek last van verblindend kunstlicht 

Figuur 36 Ik heb op mijn werkplek last van te weinig daglicht 
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Figuur 37 Ik heb op mijn werkplek last van te weinig kunstlicht 

Figuur 38 Kan je de hoeveelheid daglicht op je werkplek voldoende beïnvloeden? 
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Figuur 39 Hoe belangrijk vind je het uitzicht vanaf je werkplek? 
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Figuur 40 Sterke punten binnenklimaat 
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Figuur 41 Verbeterpunten binnenklimaat 

Figuur 42 Er zijn genoeg werkplekken 
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Figuur 43 Er zijn genoeg plekken waar mensen geconcentreerd kunnen werken 

Figuur 44 Waar ligt dat aan? 
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Figuur 46  Mis je (digitale) hulpmiddelen in de vergaderruimtes? 

  

Figuur 45 Vind je dat er genoeg vergaderruimtes zijn? 
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Figuur 47 Welke middelen mis je? 

Figuur 48 Er zijn genoeg plekken waar mensen kunnen samenwerken 
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Figuur 49 Ik ken de gedragsregels van het werkplekconcept 

Figuur 50 Ik ben tevreden over de gedragsregels 
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Figuur 51  Ik vind het belangrijk dat medewerkers de gedragsregels naleven 

Figuur 52 Collega's leven de gedragsregels van het werkplekconcept na 
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Figuur 53  Welke gedragsregels leven ze niet na? 

Figuur 54 Ik spreek mensen aan als ze de gedragsregels niet naleven 
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Figuur 55 Na het afronden van een bepaalde activiteit wissel ik van werkplek 

Figuur 56 Ik ben voorstander van het clean-desk principe 
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Figuur 57 Ik ondervind hinder van geluid tijdens het werk 

Figuur 58 Ik kan me minder goed concentreren als gevolg van hinderende akoestiek 
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Figuur 59 Ik ben tevreden over de digitale archivering van Talis 

Figuur 60 Ik kan de informatie die ik nodig heb om mijn werk goed te doen makkelijk digitaal vinden 
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Figuur 61 Mis je middelen vanuit Talis om tijd- en plaatsonafhankelijk te werken? 

Figuur 62 Welke middelen mis je? 
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Figuur 63 Hoe belangrijk vind je de uitstraling van het werkplekconcept? 

Figuur 64 Hoe tevreden ben je over de uitstraling van het werkplekconcept? 
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Figuur 65 Sterke punten van het werkplekconcept 
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Figuur 66 Verbeterpunten van het werkplekconcept 
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Bijlage O: Gewenste uitstraling volgens medewerkers  
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Figuur 67 Gewenste uitstraling huisvesting 
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Figuur 68 Ongewenste uitstraling huisvesting 


