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Voorwoord

Voor u ligt het adviesrapport ‘Jal 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 creéert
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 enquéte 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. l.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 creéren 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
beinvloeden 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
zZij 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.




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. Ariéns 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-beinvlioedbare 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.

Totale woningvoorraad Nederland 2019

Huurwoningen
overige
verhuurders

Huurwoningen

woningcorporaties ' Koopwoningen
29% 5826

Eigendom
onbekend
0%

Figuur 1 Woningvoorraad Nederland (eigen werk)

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



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 Mozaiek 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 Figuur 2 &s-model McKinsey (Thuis, Toegepaste
meest relevant in het onderzoek en zijn hieronder geanalyseerd.  organisatiekunde, 2014)

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 creéren van duurzame en vitale leefgemeenschappen.

10



ledere 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 waardestrategieén (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 codrdinatie 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 creéren 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 creéren. 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
financiéle 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 0.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 marktgeoriénteerde 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 m? in de deelgebieden van Nijmegen en Wijchen is te vinden in bijlage F.

= Eris 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).

= Metingang 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).

®= |n 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.

Figuur 3 Hoofdkantoor Talis
(Talis, z.d.)

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.
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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
huisvestingstheorieén die voor Facility-, corporate real estate managers en andere

huisvestingsprofessionals als handvat kunnen dienen, zijn beschreven

Vraag analyseren | _ | Aanbod analyseren

in het boek ‘Huisvestingsmanagement’.
Huisvestingsmanagement kent drie niveaus: \ /

= Richten: het ontwikkelen van een huisvestingsstrategie door 'V'anncﬁzr’]‘

vraag en aanbod op elkaar af te stemmen. - inrichten

« verrichten

= |nrichten: het organiseren van huisvestingsmanagement binnen
een organisatie.

Muteren B Exploiteren

= Verrichten: het implementeren van de strategie door het

uitvoeren van concrete activiteiten. Figuur 4 Ontwikkelen van een huisvestingsstrategie
(Hoendervanger, van der Voordt, & Wijnja, 2012)
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.
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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 financiéle middelen ten

behoeve van de huisvesting effectief en efficiént zijn ingezet.
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gelegenheid

|
|

[ruimtelijke)
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Figuur 5 Prestatie-indicatoren per prestatieveld (eigen werk)
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Figuur 5 maakt het onderscheid in huisvestingsprestaties inzichtelijk. De prestatie-indicatoren zijn
niet uitputtend.
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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.

Tesagewagda waarde
Het onderscheid en de relaties tussen de kernbegrippen toegevoegde [
waarde van huisvesting, huisvestingsprestaties en Welka bijdragen
i . . . L worden gakeward aan
huisvestingscomponenten zijn schematisch weergegeven in figuur 6. arganisatiedoslan?
Inzicht in de huisvestingsprestaties ontstaat door de vergelijking van
generieke, organisatie-onafhankelijke benchmarks, terwijl toegevoegde Hulsvestingsprestaties
[
waarde altijd gerelateerd is aan specifieke doelen van de organisatie in
Hae presteart da
kwestie. Het beoordelen van huisvestingsprestaties is een kwestie van huisvesting in relatia
tot banchmarks?
meten. De toegevoegde waarde van huisvesting wordt bepaald door de
geleverde prestaties te waarderen. Huisvestingscomponentsn

Dit theoretisch kader is schematisch uitgewerkt in figuur 7. Het weerspiegelt Figuur 6 Onderscheid tussen en

de rationele overweging die organisaties maken bij het opstellen van een samenhang van toegevoegde waarde,
huisvestingsprestaties en
huisvestingscomponenten
(Hoendervanger, van der Voordt, & Wijnja,
2012)

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.
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o Beperking van financiéle 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 financiéle 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 enin 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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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 definiéren 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.
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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.
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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-enquéte. Enquétes 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 enquéte.

Deelvraag Onderzoeksmethode Instrument

Deelvraag 1 Deskresearch Diepte-interviews

(huisvestingsambities) Fieldresearch (kwalitatief)

Deelvraag 2 Deskresearch Enquéte

(Functionele prestaties) Fieldresearch Diepte-interviews
(kwantitatief/kwalitatief)

Deelvraag 3 Deskresearch Diepte-interviews

(Technische prestaties) Fieldresearch (kwalitatief)

Deelvraag 4 Fieldresearch (kwalitatief & Enquéte

(Esthetische prestaties) kwantitatief) Diepte-interviews

Deelvraag 5 Deskresearch Diepte-interviews

(Financieel-economische Fieldresearch (kwalitatief)

prestaties)
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 enquéte is te vinden in bijlage H.

4.2.1 Enquéte
De enquéte focust zich op de functionele huisvestingsprestaties. Daarnaast brengt de enquéte 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-enquéte.

De gebruikte enquéte-software is SurveyMonkey. Talis gebruikt deze software vaker bij het uitzetten
van enquétes. Talis heeft een premium account, waardoor zij grotere enquétes 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
enquéte. Het analyseren van de resultaten gebeurt middels de analysefunctie van SurveyMonkey.

Aantal respondenten

Alle 165 medewerkers van Talis ontvingen de enquéte. 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 enquéte ingevuld, waardoor aan deze
norm is voldaan.

Voorbereidend deskresearch

In de enquéte 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
enquéte 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 beinvloeden en men zich wellicht niet altijd vrij voelt om haar
mening te geven. In bijlage | 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 geinterviewde 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
geinterviewde personen wordt verwezen naar bijlage L.

24



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 geinterviewd/geénquéteerd, 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 enquéte 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 enquéte, 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.
= |nverband 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
beinvloed.
=  Constructvaliditeit: Heb je gemeten wat je wilde meten? Om dit te waarborgen wordt voor
het opstellen van de enquéte 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 reéel 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 geinterviewd voor meerdere deelvragen. In het kader van tijd en
efficiéntie zijn deze deelvragen in één interview meegenomen.
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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 aanweazig 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
beinvloeden. 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.

Missie: Visie:
Met passende en betaalbare huisvesting bieden we een Als huisvester nemen we onze verantwoordelijkheid in het
steun in de rug aan mensen die niet zelfstandig in hun netwerk van wonen, welzijn en zorg. We richten ons op het
woonbehoefte kunnen voorzien creéren van duurzame en vitale leefgemeenschappen

4 .

Organisatiestrategie

Vastgoed- Organisatie-
ontwikkeling ontwikkeling

¥ > 4 > 4 > 4 ¥

Huisvestingsdoelen

Betaalbaarheid Wonen en zorg Duurzaamheid

Zichtbaar & 5 ] I, Stimuleren van Imago- Goed kunnen
uurzaamhei etaalbaarhei ;
aanwezig ontmoeting en ondersteuning werken

<amenwerking

Figuur 9 Huisvestingdoelen Talis (eigen werk)

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 belevingsenquéte. 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 enquéte 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 Mozaiek, 6 in wijkkantoren en 6 in een combinatie van het Mozaiek 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:
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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.

26-20 minuten 1-5 minuten 26-30 minuten
mw | [ o o
21-25 minuten

16-20 minuten

1% (1) 2% (3) 1-5 minuten
16-20 minuten 11-15 minuten /\ 29% (28)
12% (15) 20% (26)
6-10 minuten
33% (43)
11-15 minuten /
o 6-10 minuten
45% (59) 47% (62)
Figuur 8 Afstand toekomstige kantoor tot treinstation Figuur 11 Afstand toekomstige kantoor tot bushalte
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.
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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 enquéte 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

Q4: Begane

grond
Qn:
Leefbaarheid

Q4: Eerste
Q: verdieping
Bedrijfsvoering

Q1: Verhuur &
verkoop

Q1: Vastgoed

ondersteuning

Q1: Advies &
Q4: Tweede
verdieping

Q1: welkom
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Bestuursteam...
0% 10% 0% - 0% s0% . j— — 20% 1009 - Helemaal mee eens - Mee eens Meutraal Mee oneens
Helemaal mee oneens
B Helemaal meeeens [ Mee eens Neutraal Mee oneens . . . . .
Helemaal mee oneens Figuur 13 Ik ben tevreden over het binnenklimaat vs verdieping
Figuur 12 Ik ben tevreden over het binnenklimaat Waalbandijk

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 geénquéteerden 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.
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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 materiéle 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 beinvloeden. 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.
=  Erzijn ruimtes en faciliteiten voor ontmoeting en samenwerken;
=  Werkplekken zijn activiteit gerelateerd, en daarmee divers;
=  Er wordt gewerkt met clean desks;
= Eris 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 efficiénter 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 enquéte
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 enquéte buiten beschouwing gelaten omdat Talis het werkplekconcept al hanteert.

Helemaal mee \

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

Mee oneens

het werkplekconcept van Talis. 16% is ontevreden. Hierin zijn 1a%(17) 2% (2)

Helemaal mee eens
28% (35)

geen significante verschillen tussen locaties en afdelingen.

Neutraal

Diversiteit aan werkplekken 19% (24)
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 Mee eens
concentratiewerkplekken zijn. De overige 70% (87 medewerkers) 3ol
. . Figuur 14 Ik ben tevreden over het werkplekconcept
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
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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.

i Nooit
Akoestiek 5% (8) Altijd
13% (16)

57% van de medewerkers is vaak of altijd tevreden over de akoestiek i
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 B
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concentratieproblemen te hebben als gevolg van geluid. 33% staat 25% (31)

Vaak

hier neutraal in. Een uitgangspunt van Talis voor het werkplekconcept 44% (55)

is dat ruimtes open zijn met mogelijkheden tot transparante Figuur 15 Ik ben tevreden over de akoestiek in
opsplitsing en afsluiting. Dit is momenteel niet mogelijk. het kantoor

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.
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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
geinterviewd.

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 geinvesteerd in het isoleren van oudere woningen. In 2050 moeten
alle woningen CO,-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 potentiéle 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).
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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 efficiént 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 efficiéntie 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 creéren 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 immateriéle
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 CO, foodprint van Talis blijkt dat mobiliteit de grootste impact heeft op CO.. 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 CO, 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 geinterviewden 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 efficiéntie 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 potentiéle 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 efficiéntie 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 CO, 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 beinvloeden. 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
beinvloeden 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 & aanweazig

= 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 m? dan nodig niet uit te sluiten, maar te kijken
naar mogelijkheden om het pand met een maatschappelijke partner te exploiteren.

Betaalbaarheid
= |nverband 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.
® |n 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.

47



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 creéren 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
beinvloeden 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
geéxploiteerd, 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

Figuur 16 Hiérarchische verhouding tussen
aan de kritische succesfactoren die blijken uit dit rapport. huisvestingsstrategie, business case en
project (Hoendervanger, van der Voordt, &
Wijnja, 2012)

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.
= |nvesteringsanalyse: 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
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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 geinterviewd. 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
enquéte 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 commerciéle 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/commerciéle 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 commerciéle
activiteiten om te voorkomen dat corporaties in commerciéle projecten stappen die, als het
mis gaat, ten koste kunnen gaan van huurders.

Gemeenten en huurders krijgen meer invlioed 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 financiéle 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 0.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 Financién en heeft
een ondersteunende rol.

Advies & ondersteuning: Op de afdeling Advies & Ondersteuning (A&QO) 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 0.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.

58



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 beinvloeden, 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.

Autoritair Participerend Democratisch
Machtsinvloed Machtsinvioed
van medewerkers van leider
Doel: Onderwerping Medeverant- Doelbepaling
woordelijkheid
Via: Sancties Inzet en inzicht Groepsbeleving
Relatie: X-theorie van Y-theorie van Y-theorie van
McGregor McGregor McGregor

Figuur 17 De relatie tussen macht en leiderschapsstijl (Thuis, 2014)

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.
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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

.y 4

Raad van commissarisgen

Dorien de Wit
Jeroen van Duren
Bram Peperzak
‘Yolande Ulenaers
René Wiersama

Raad van bestuur

Walter Hamers
Ronald Leushuis

Bestuursteam Controller

Els Boon Eefie Lentjes
Verhuur & Vastgoed Project- Leefbaarheid Klantcontact- Bedrijfsvoering Arlvies &
Verkoop management centrum Welkom Ondersteuning

Vastgoed
manager manager projectmanager manager manager mianager manager
Florence Kleijnen Jeroen van den Sietse Jager Jacques Heima Cobussen Marjan Heijink Marjolein Meijer

Berg Steegemans

Michel Pott

Dorien van den

Brink

Hillina Wolters

Figuur 18 Organogram Talis (Talis, z.d.)
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Bijlage D: Aanvulling externe analyse

Hieronder zijn de relevante ontwikkelingen geinventariseerd 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 m? 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
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Figuur 19 Inwonersontwikkeling Nijmegen
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Bijlage F: Grafieken externe analyse
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Figuur 20 Media huurprijzen Nijmegen en Wijchen (Syntrus real estate & finance, 2019)
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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
=  QOverige medewerkers

Externe partijen
=  Huurders (huurdersvereniging Accio)
=  Gemeente Nijmegen en Wijchen
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Bijlage H: Enquéte

Enquéte

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 enquéte in te
vullen?

Het invullen van de enquéte duurt ongeveer 10 minuten.
Vul je de enquéte in voor 28 april?
Bedankt voor je medewerking!

Met vriendelijke groet,

Robin Stoots
Afstudeerstagiaire A&O
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Op welke afdeling werk je?

o Verhuur & verkoop
Vastgoed
Leefbaarheid
Bedrijfsvoering
Advies & ondersteuning
Welkom
Bestuursteam/bestuur

0 O O O O

In welk gebouw werk je voornamelijk?

o Waalbandijk

o Vijverlaan

o Mozaiek

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 Neutraal | Niet mee | Helemaal
mee eens | eens eens 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

6-10

11-15

16-20

21-25

26-30

0 O O O O

Ik vind het belangrijk dat het nieuwe kantoor op maximaal x aantal minuten (te voet) van een bushalte ligt
o 15

6-10

11-15

16-20

21-25

26-30

O O O O

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 Neutraal | Niet mee | Helemaal
mee eens | eens eens mee oneens
\ Ik ben tevreden over het binnenklimaat op de werkplek
Temperatuur en tocht
Helemaal | Mee Neutraal | Niet mee | Helemaal
mee eens | eens eens 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 beinvioeden?
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 | Neutraal | Onbelangrijk | Zeer
belangrijk 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 Neutraal | Niet mee | Helemaal
mee eens | eens eens mee oneens
‘ Ik ben tevreden over het huidige werkplekconcept
Diversiteit aan werkplekken
Helemaal | Mee Neutraal | Niet mee | Helemaal
mee eens | eens eens 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 Neutraal | Niet mee | Helemaal
mee eens | eens eens 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 Neutraal | Niet mee | Helemaal
mee eens | eens eens 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 Neutraal | Niet mee | Helemaal
mee eens | eens eens mee oneens

Ik ben tevreden over de digitale informatievoorziening

digitaal vinden

Ik kan de informatie die ik nodig heb om mijn werk goed te doen gemakkelijk
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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? ledereen 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
zZijn. 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. ledereen 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.

78



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. Eén 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
essentiéle. 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 creéren? 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. lemand 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 creéren 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.g. 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
principiéle 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 enquéte
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, efficiént, 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

Topic

Ronald Leushuis
Bestuurder

Jan Koning
Adviseur inkoop

Huisvestingsambities

Rielatie

Hoe zie je de relatie tussen de huisvesting van een
organisatie en de organisatiestrategie?

Die zie ik op 1lijn. De plek waar je gehuisvest bent, kan je
visie en je strategie aan alle kanten ondersteunen, maar ook
aan alle kanten dwarsbomen.

Die organisatiestrategie staat in ons ondernemingsplan, die om de 5 jaar
wordt vastgesteld. Diaar gaan we de huisvesting niet op aanpassen. Wi ziin
een woningcorporatie, wij hebben een bepaalde mizsie, wij 2orgen dat
menzen gebigyest worden die daar hulp bij nodig hebben, Dat betekent dat
wij daar geld aan uitgeven en dat er ook geld moet binmen komen, Dat is
maatschappelijk geld. Daar maoet je zorguuldig mes omgaan. Dlat maakt dat
je ervoor zorgt dat je huisvesting uiterst functioneel iz, Je wilt een efficiente
huiswesting hebben om de dingen te kunnen doen die je als organisatie moet
doen om dat doel wan aanwezigheid te kunnen verwezenlik en. Viooral die
functionaliteit is belangrijk. Wij hebben een platte organizatie. Dat betekent
dat verantwoordelijkheden laag in de organisatie liggen. Dat geeft aanop
welke manier wij onze werkzaamheden uitvoeren, dat is heel open en
tranzparant. En dat proberen wij ook uit te stralen met onze huisvesting. Dus
als je praat over strategie, transparantie, openheid, gelijke kansen voar
iedecen, kan huisvesting daar een hele goede bijdrage aan leveren.

Huiswvestings ambities

Huurdershalie

‘v at zijn waolgens jou de belangrijskte doelen die Talis met
haar huisvestign dient na te streven?

welke mogelijkheden zie je om de fysieke balie woor
hwourders worm te geven m.b.t. de toekomstige huiswesting®

Onze vijf dominante strategische doelstellingen zijn: vastgoed, wonen en
zorg. duurzaamheid, organisatie =n betaalbaarheid. Ds
huiswesting van Taliz vind ik zwaar ondersteunend op al die doelstellingan,
omdat ik vind dat Talis zichtbaar en aanwezig is op de plek waar we ook
aan het werk zijn. In 2014 Bewuste keuze om ons kantoor niet naar een
definitieve plek te verhuizen en er ook voor te kiezen om te huren woor een
periode wan @ kot 12 jaar, 2odat we weten hoe het iz om huurder ke zijn, Die
locatie levert een bijdrage aan onze inhoudelijke doslstellingen en aan het
gebied waar we gehuisvest ziin. De huisvesting moet bijdragen aan
de zichtbaarheid en aanwezigheid die ik wil dat onze
organisatie heeft in alles wat we doen. Op dit moment voldoet
de huisvesting daar uitstekend aan: gebied voor nieuwbouw
en dichtbij Waalsprong. Vastgoed is locatie-locatie-locatie. En alle
andere dingen waar jij ook ower praat, de bedrijfseconomizche kant, de
functionele kant de technizche kant en de esthetizche kant, dat is allemaal te
realizeren. Waar je niet aan kan werken is locatie-locatie-
locatie, dat is de belangrijkste keuze die we nemen en hangt
samen met de vraag waar wij weer zichtbaar en aanwezig willen
zijn. Oftewel, “op welke plek in de stad of in het dorp, want het
kan ook Wijchen zijn. leveren wij door onze aanwezigheid,
weer de meeste toegevoegde waarde voor de komende 10 tot
12 jaar??_ En op die plek willen we zitten_

wiat mijn huurders, samenwerkingspartners wan mij wagen en hoe mijn
perzonesl gefaciliteerd moet worden zijn weel relevanters insteken om de
wraag ke beantwoorden of er wel of niet een fysieke balie most zijn. Ik moet
vooral die dingen laten gebeuren die een bijdrage leveren aan
de doelstellingen die we hebben. Dus als mijn huurders geen
behoefte hebben aan een balie, dan ja moet ik geen balie meer
maken. Als al mijn huurders mij digitaal willen benaderen en ik heb geen
digitale portal, dan doe ik iets heel gekz. Als weel huurders naar mijn
kantoor toe moeten, kan ik niet op een slecht bereikbare
plek komen, tenzij ik in de bereikbaarheid dingen ga doen. Dus
onze belangrijskte keuze iz locatie-locatie-locatie. Derestis
oplosbaar, Bereikbaarheid en het wel of niet hebben van een balie, dat zijn
wraagstukken die je niet alleen op de toskomst moet beantwoorden, maar
die hebben ook eenverleden en een heden, Dus ik kan wel willen datik alleen
maar digitaal bereikbaar ben, maar dat is een beetje gek, want er zijn nog
best veel huurders die naar mij toe komen. Het gaat erom dat
je ondersteunend bent aan het feit dat je huishuisvesting
biedt voor een doelgroep die jou moet kunnen vinden. Mijn
huurders hebben nog behoefte aan een balie merk ik. Maar
het feit dat ik een balie heb, wil nog niet zeggen dat je klaar
bent met nadenken, want het hebben van een balie kan nog op
heel veel verschillende manieren.

Efficiéntie [niemand meer een eigen bureau). Hoe minder werkplekken hoe
minder kantooropperylakte en hoe lager de kosten. Dus niemand meer een
eigen bureau. Functionaliteit en dat in het kader van kosten zo laag
mogelijk houden. Dan blijfe er zouveel mogelijk. over woor onze
maatschappelijke doelen. Dus ook betaalbaarheid nastreven. Hose
Hezibeler je met werkplekken omgaat, hoe efficiénter het gebouw. Als je
praat ower strategie, transparantie, openheid, gelijke kanzen voor
iedecen, kan huisvesting daar een hele goede bijdrage aan leveren. Dichtbij
de huurders zitten, dus zichtbaar en aanwezig en
maatschappelijke meerwaarde leveren voor stad, wijk of
maatschappelijke organisaties. Bij huisvesting praat je over termijnen
wan 10kt 15 jaar en daarin kan heel veel gebeuren. In 2004 stond er bijna niks
om ons heen bij de Waalbandijk, nu zit je in een woonwijk. Stel dat wij
midden tussen de huurders zittenis dat prima en heel duidelijk. Stel dat
wijmaar een ontwikkelgebied gaan, dan kunnen we daar een
bijdrage leveren aan de stad, als voortrekkersrol. 2ls je dan die
voortrekkers rol na 10 of 15 jaar hebt verould, kun je weer opzoek gaat naar
@&n nieuwe plek, maar het kan ook 2o zijn dat die plek die we dan achter laten
kunnen herontwikkelen om daar 2elf zociale woningbouw neer te zetten, Dan
dioe je twee dingen: j& lewert e2n bijdrage aan de stad, aan de andere kant
creer je iets nieuws woor je huurders. In algemeenheid moet je bij vastgoed
yer wooruit proberen te kijken.

Dlaar kan je werschillende mee omgaan. Als je net zoals nu een
aanloop voor klanten wilt in het kantoor, stelt dat eisen aan
de locatie. Ons meeste bezit zit rond Dukenburg en
Neerbosch-oost. Dan zou je dus in die richting willen gaan
zitten. Zo dicht mogelijk bij klanten. Maar is dat
noodzakelijk? Nee, dal niet noodzakelijk. In wijchen hebben
we een balie in het gemeentehuis. dat werkt prima. Dat zou
ook in Nijmegen kunnen. Een hele grote balie van alle
corporaties in Mijmegen zou ook kunnen. YVoor die huurder iz het
nigt 2o wan belang bij welke corporatie 26 een woning huren. Binnen ket
gmeentehuis alz maatschappelijke partner zou dat ook prima kunnen, 2odat
je meer vrijheid hebt voor de locatie van je kantoorgebouw,
want dat gaat dan functioneren als een soort backoffice. Wat
mij persoonlijk betreft is het dus geen hoge prioriteit dat die
Fysieke balie in het hoofdkantoor is.

Duurzaamheid

Algemeen

Hoe zie je de relatie tussen duurzaamheid en huisvesting?®

Soms volg je, op het gebied van duurzaamheid, het peloton en zit je in de
staart, s0ms zit je in het midden en soms ben je aan het demarreren, omdat je
ergens een keer als eerzte wilt zijn. Wij zijn geen partij die met 14.000 waningen
aan het demarreren is. Op onderdelen zijn we wel degelijk vooruitstrevend.
Luchtwarmtepompen, op 100 daken gecombineerd met zonnepanelen. Maar
dat zijn er maar 100 op het bezit wan 14.000 woningen. ander kant: meer dan
een jaar eerder dan afgesproken doelztellingen gehaald mb.t. gemiddeld
energielabel. Duz daar doe je met hele bezit degelijk sneller de dingen dan de
rest wan het peloton. Er zijn ook corporaties die op haar hele bezit al
zonnepanelen hebben liggen, terwijl wij dat nog niet hebben. Het is
genuanceerd. Onze visie: interval benadering; wij demarreren nooit met hele
bezit, maar altijd met kleinschalige projecten om erachter te komen wat er
werkt en wat er niet werkk. grootschalig dingen doen wij alleen met proven
technology. Afkankelijk wan onze nieuwe locatie, zal dat ook weer een
antwoord geven op de wraag hoe duurzaam of energieneutraal of energie
reducerend wij dat pand gaan maken. Je moet die voorbeeldrol hebben. Om
ruow geld uik ke geven om de Yijserlaan nu al energieneutraal te maken, terwijl
de rest wan die omgeving dat nog nist heeft, is een beetje raar. Maar stel nou
dat op dat terrein wan de Vijwerlaan nou echt plannen komen om in 2030 dat
hele gebied energiensutraal te maken, zullen wij gewoon meedoen.
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Algemesn

wielke prioriteit heeft duurzaamheid binnen het
huisvestingswraagstuk?

DOezelfde als min onderneming=plan. Inclusief dezelfde tijdsgeest die daaraan
gegqeven wordt. wWij hebben doelstellingen geformuleerd en ons pand moet
daaraan voldoen, Voor nieuwbouw betekent dat: voldoen aan gasloos, de
EPC-normen. Eestaand pand: woldoen aan de criteria voor bestaande
panden. En wij hebben in anz eigen ondernemingsplan gezeqd dat het
uitgangspunt gerniddeld energielabel C is. Dat betekent dat we geen pand
aullen accepteren dat lagere score kent als dat we zelf nastreven met ons
eigen bezit. Maar het is niet 2o dat ik perse een kantoorpand wil hebben op de
eindtermen van 2050,

Algemeen

W aar moet de huisvesting aan valdoen, 2odat deze
ondersteunend iz aan het realiseren van de
organizatiedoelen op het gebied van duurzaamheid?

Algemeen

Hoe kijk je aan tegen de afweding van niegwbouw, huur of
koop?

‘we staan er wat opener in dan in 2014 en dat heeft wel jets te maken met de
weranderingen in de markt. Wij houden nu meer rekening meet het feit dat er
minder geschikte locaties zijn waar wij naartae willen, maar ik heb nog steeds
heelveel plekken waar ik vind dat wij het werschil kunnen maken. Als daar
toewallig dan niet een pand staat dat ik kan huren, maar ik zou daar iets
kunnen bouwen dat ik dan na 1000F 15 jaar weer kan werlaten, waardoor er een
andere partij weer goed gehuisvest kan worden, zou dat zeker een optie zijn.
En dat geldt ook voor alle anders varmen van koop, nisuwbouw, gedeelds
koop, gedeslde huur. We zijn iets minder uitgesproken in de vorm. Yoarkeur
heeft nog steeds huur, omdat dat ondersteunend is aan de doelstellingen die
we er zelf mee hebben, Het ervaren wan hoe het is om te huren, helpt ons een
betere huurbaas te zijn.

Energie

Energie

Huoe k.an de huisvesting bijdragen aan ket reduceren wan de
energiewraag?

‘Wt is jouw visie omtrent het energielabel wan het pand, in
achtnemende dat in 2021 het energielabel woor kantoren
minimaal = moet zijn?

Ja, wij willen aan de huisvesting dingen doen om de energievraag te beperken,
20als we dat ook al doen. Op de Yijverlaan hebben we al eeninvestering
gedaan met zonnepanelen om de energievraag te reduceran. Maar natuurlijk.
zeq ik. Miet anders dan dat we dat ook doen dan de rest naar ons bezit. het
2o gek. zijn als wijin het meest moderne pand zitten. Het is een beetje raar
om jezelf woorop te stellen terwijl je er bent woor je huurder.

Het kan prima zijn dat wij een pand kopen met een laag energielabel. Maar
2odra wij erin gaan, moet het voldoen aan de eisen die er op dat maoment
woor gelden. Het kan prima om bijvoorbeeld een pand te huren met
energielabel F misschien wel bij woorkeur zelfs, want dan kunnen we er nog
een beetje verbouwen en het er een beetje naar de zin maken, zodat als wij
erin gaan wel voldoet aan de minimale gizen, het liefst nog iets meer, Maar
hetis ook niet 2o dat het dan gelijk moet voldoen aan de eindvermen waar we
in 2050 aan moeten voldoen.

Circulariteit

Op welke manier dient de huisvesting bij te dragen aan de
circulariteitzambitie wan Talis? Dient zij hierin koploper te zijn
of dienen zij ket pelathon be volgen?

Je kunt het het best zien aan het pand waar we nu zitten. Eigelijk al het
materiaal van ket huidige pand aan de Waalbandijk, zijn gereed om mee te
gaan naar het nieuwe pand. Ous de keuzes van 2014 om te werken met de
vloerbedekking die we hebben, de glazen wanden, het meubilair zijn geschikt
OM mee ke nemen naar éen nieuw pand. Dat betekent dat ket niet een
automatizme is dat wij in ket nieuwe pand, alles weer nisuw gaan aanbrengen.
DOus we hebben daar in 2032004 al rekening mee gehouden. Dok als het
pand blijft staan, ben je circulair. Dan is ket athank, van de gebroiker die
ket pand koopt. 8z die het ouverneemt en de inrichting maoi vindt en aan ons
betaalt, heb je ook een circulaire gedachte. Maochten wij het pand uitgaan en
er komt iemand in die dat niet wil, nemen we het 2elf mee. Het nieuwe
k.antoorpand, ongeacht waar we naartoe gaan, iz dus al redelijlk. circulair door
de keuzes uit ket verleden. De hele inrichting hoe wij werken met laptops en
telefoons, werken in de Cloud, we hebben geen serverpark in het kantoor
staan, helpt allemaal mee om invulling te geven aan circulariteit. Het iz niet
alleen maar circulariteit. Het is ook echt bedriffseconomisch anders werken.
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Klimaatadaptatie

Hoe dient het therna ‘klimaat adaptatie’ terug te komen in de
toekomstige huisvesting?

Dat hangt af wan de plek waar we terecht gaan komen. Het meest eenvoudige
iz am hemelwaterafuoer af te koppelan. Daar valt nu nod niks 2innigs over ke
zeggen. De plek geeft randvoorwaarden waarbinnen je kunt nadenken. De
plek van je kantoorlocatie staat niet op zichzelf. Die zit in een wijk of die zitin
&&n omgeving en dan moet je gaan nadenken over hoe je dat gaat doen. Ik
denk dat we eerst het pand moeten zien en het pand in relatie tot de
omgewing. [k kan daar vooraf weinig over zegqgen.

Certificering

Hoe kijken jullie aan tegen certificering wan huisvesting op
het gebied wan duurzaamheid?

‘we hebben al een aantal van die certificering. Op ket huidige kankoor zit een
label. Duz een duurzaamheidslabel is eraan verstrekt. En we hebben er voor
gekeken voor levensloopgeschiktheid, Hijis rolstoeltoegankelijk. Er zitten
allerlei wormen van certificering op het pand. ik snap dat jij dan nu ook wat
meer naar milieu kikt. Dan zal mijn antwoord zijn, ja dat doen we ook, et
zoals de rest van ons vastgoed, Dat is core busines= bij ons. En dat is dus
ook belangrijk.

Imago

Hoe omschrif je ket imago wan Talis?

Open, tranzparant, sober. Met saber bedoel ik niet meer doen dan nodig is,
kostenbewust zijn. Door verantwoordelijkheden laag in de organizatie te
leqgen, geven we aan dat menszen geld mogen uitgewven, maar ze daar wel de
slimme dingen mee doen. We zijn bereid om mee te denken. Talis is eerlijk,
maar zijn ook bereid af entoe de deurin trappen als wij denken dat dat moet
gebeuren.

Gewenszt

Bezchrijf in drie woorden de gewenste uistraling wan de
toekomstige huisvesting wan Talis

Passend in de omgeving, sober en doelmatig. Sober is niet meer geld
uitgeven aan de uitstraling dan nodig, Dus sober is geen overdaad, geen
franje. passend in de omgeving: in de ene omgeving is iets sobers, anders
dan op een andere plek. Dus je moet die dingen wel in zamenhang zien. En
doelmatig is dat het een kantoor moet zijn en te gebruiken als kantoor,

Sober en doelmatig. Miet de kantoren met een snelle uitstraling, geen
makelaarskantoren et in 2014 was een gebouw aan het keizerkarelplein waar
wij redelijk. goedkoop in konden. Die hebben wij puur afgewezen om de
uitstraling. Je gaat uiteindelijk. woor het gebouw staan en je vormt een mening
endat met 2o min mogelijk geld.

Financieel-economische im

ack

Impactfvastgoedratio

Hoe groot is de bedrijfseconomische impact van de
huisvesting op het financieel beleid van Talis?

Beperkr, maar als je het over imago hebt, wrij groot.

Huizwestingsk osten maken onderdeel uit wan de vaste kosten. En daar
Kijk.en wij altijd naar in de benchmark. [k 2ou bijna zeggen, heb je een
goedkapere vaste kostenstructuur, en daar draagt de huisvesting in bij. Even
onderscheid makend tussen de vaste kosten en de kosten die wijmaken
woor ons bezit, maar in de kosten voor personeel en de bedrijfswoering, daar
maakt de huisvesting weer eeniets groter deel van uit.

B0.000 huur per jaar tegenower 33 miljioen aan inkomsten per jaar. Dat is geen
impact. Stel het 2ou 200,000 per jaar zijn, dat is 40,000 verschil. Moet je eens
kijken hoewvesl je kunt lenen om 140,000 euro te kunnen betalen per jaar aan
aflossing. In die zin doet dat ietz met ons beleid. Wij kiezen voor
betaalbaarheid, daar past dus niet dat Aitsende gebouw bij. Puur naar
bedragen kijkende heeft het nauwelik impact, Maar de impact kan wel heel
qroot 2ijn op het moment dat je kijkt wat je met ket bespaarde geld kan doen.

Exploitatie- en investeringskosten

‘W ak iz jullie visie op enploitatie- en investeringskosten?

Op twee niveaus. Wi kijken wat de kantorenmarkt doet: we kijken naar
zogenoemde B en C-locaties en dus niet de A1locaties in de binnenstad
waar iedereen wil zitten. Dan kijken wij naar wat de markt bataalt, Hat tweede
wat wij doen is kijken naar de benchmark, wat vergelijkbare corporaties kwijt
zijn aan huisve sting. En op die manier proberen wijin jouw worden «de
bedrijfzeconomische prestaties’ goed in te schatten.

Al je een grote investering moet doen zou je ook kunnen kiezen om er 15
jaar te zitten, zodat je het wat meer it kan smeren en als je ket dan verkoopt
& weer @en opbrengst tegenover staat. Maar het is niet alleen maar geld. Je
wilt sober en betaalbaar zijn. De huur, schoonmaak en energie zijn onze
exploitatiekosten. Schoonmaakcontracten hebben we op een nieuwe manier
aanbesteed. Hun zijn de expert, dus wij hebben weinig concrete eizen
voorgeleqd. Toen gingen onze schoonmaakkosten met 305 naar benden.
‘w'at betreft energiekosten is er maar 1grote aansluiting op het Honigterrein.
Wi betalen wia de gemeente, In de toekomst zullen we een eigen
energiecontract krijgen. Dan liften we mee op de MUDK contracten voor ons
wastgoed. Die exploitatiekosten zijn bij ons geen hele hoge bedragen. Daar
k.an je nu weinig over zeggen. Je weet nog niks over isolatie bijvoorbeeld.

Maar hij moet 20 veel magelijk in lijn worden gebracht met hoe het nu is. |

Eigendomsworm [niguwb ouw,
koop, huur)

‘Welke eigendomsyorm preferen jullie? rekening houdend
met de huidige (krappe] kantorenmake?

Misschien heb ik op dit moment meer keuze in die 45.000 m2 met onze

orit dan dat ik hadin 2014. Dus het aanbod op zichzelf zegt mij nog niet
zoweel. [k hoef niet perze te huren, maar door te huren lever ik wel een extra
bijdrage aan wie we zijn. Omdat wij 2elf huurbaas ziin is het goed om te ervaren
hoe het is am b kuren. Ik wil ook best kopen of nisuwbouw plegen, als ket
maar een bijdrage levert aan het zichtbaar en aanwezig zijn en dat ik na 1012
jaar en dat mag ook 15 jaar zijn, maar zeker niet langer, weer ophieuw van mijn
pand af kan door het te verkopen of e verburen. Even duidelijk: je zult ons
niet snel terug zien op een plek in de binnenstad of op een Al lacatie. Wij gaan
opaoek naar plekken in de stad, bijwoorbeeld de Kanaalzone, Winkelsteeg, de
achterk.ant wan het stationsgebied, Dukenburg, Meerbosch-Oost, of als je
naar wijchen gaat Wijchen-zuid, Diepweocrden. Plekken waar wij met onze
aanwezigheid weer een bijdrage leveren om op die plek goede dingen te laten
gebeuren.

In 2014 stond 30-40% van de kantoren leeg. Toen was het onverantwoord om
weer bij te bouwen. Situatie nu is heel anders. Op dit moment zou een
niguwbouwk.antoor kunnen met de restrictie dat je die over 10 of 15 jaar goed
kan werkopen. Als je praat over de aankoop van een bestaand gebouw geldt
hetzelfde: of het moset goed verkoopbaar zijn of je moet het kunnen slapen
en herontwikkelen met sociale woningbouw, Dan bliif je dichtbij jezelf. Huur en
koop is beide mogelifk, maar wel met bovenstaande restricties, Daar is geen
zpecifieke woorkeur in.
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Frioriteitverhouding kosten en
locatie

Hoe zie je de priariteitverhouding tussen de kosten wan
huiswesting en de locatie?

Ik zouin alle gewallen zeqgen, locatie-locatie-locatie. Locatie is altijd het
belangrijk.st. Het gaat niet om de afweqing op de kosten. Matuurlijk kijken we
daar ook naar, maar het gaat in eerste ingatnatie om de plek waar we kunnen
landen, aangezien wij eizen stellen aan de locatie, de plek waar onze huurders
zittenfwaar we het werk moeten doen. Uiteraard binnen die afweging van
locaties, kijen we viteindelik. ook naar kasten. Als er op basis van twee
locaties wergelijkbare afwegingen te maken zijn, dan maken de kosten wel
degelijk. de doorslag. Mou is mijn vooronderstelling dat de plek waar wij
naartoe willen per definitie een locatie is met lage kosten. De keuze om tot de
locatie te komen maakt dat ik mij niet kan voorstellen dat wij op een plek
terecht komen die dudr zal zijn. Dus we gaan gewoon zitten op de plek waar
we de meeste toegewoegde waarde hebben. En dat is gewoon een afweging
op locatie-locatie-locatie. Om vervolgens te doen waar jij het over had, de
esthetizche, functionele, bedrijfseconomische kant op een goede manier te
plooien. Die locatie waar ik naartoe wil, moet in zichzelf 3l de mogelijkheid
bieden om die vier afwegingen makkelijk te maken. [k ga niet naar een
binnenstad van Mijmegen toe, maar ik 2al toegaan naar een plek die een stuk
goedkaper 2al zijn, omdat andere er niet naartoe 2ouden willan.

Lastig, geen antwoord. Goedkope huisvesting buiten een antwikkelgebied
kan heel aantrekkelijk. zijn ap het moment dat klanten niet meer naar ons
kantoor komen omdat we daar een andere woorziening voor hebben. Dan
zou dat prioriteit hebben boven die dure huizvesting in een ontwikkelgebied
[er iz een verschil tussen ontwikkelgebied en tussen je huurders zitken ) Wwij
gaan in ket ontwikkelgebied zitten om een bijdrage te leveren aan een gebied
ten behoewe van bijvoorbeeld gemeente. Maar daar moeten we ook wat
woor terugkrijgen en dat botst dan heel erg met die duurdere huiswesting,
want al= die huiswve sting heel erg duur iz in een ontwikkelgebied, dan hoewen
wij er niet te gaan zitten. En dat vertaalt zich in een lagere huur. Ik denk dat die
Iz atie voorkeur heeft, En of dat dan tussen huurders is of in een
herontwikkelingsgebied mag je dan een beetje gelijk trekken.

Duerig

Magelijkheden: Winkelsteeq. Dat wordt aver 10 jaar gebruikt woor
woningbouw. Dat zou een intereszant gebied zijn met het werkbedrijf als
maatzchappelijk iets. Ook mogelijke ontwikkelingen in ket Waalfront, waar
gemeente ook nog wat ontwikkelingen hebben staan, maar dat is ook nog
onzeker. Dat betekent dat je dan langer op dezelfde plek. blijft.

Eind van dit jaar willen we weten waar we naartoe gaan, de locatie. Maar er is
nauwelijk.s keuze. In 2014 kon je kiezen, helft stond leeq bij wijze wan spreken.
w'e zijn in gesprek met gemesnte ower Winkelsteeq en waalfront gebied,
waarin wij kunnen helpen. Mu aan Miels en Maomi gevraagd of zij
mogelijkheden zien in onze gebieden. Alz daarvoor gekozen wordt betekent
dit dat we zelf ietz gaan ontwikkelen. Dat is nu nog niet 20 van belang. Als
kantoren worden ontwikkeld is het heel moeilijk om daar vooraf huurders
woor e vinden, Ontwikkelaars lopen vaak rigico dan, Op het moment dat je al
een huurder hebt, maakt dat de aantrekkingskracht al een stuk groter. In die
zin k.an je een ontwikkelaar helpen. Daar moet dan iets tegenover staan,
bijvoorbeeld een lage huursom, dan hebben we het weer owver sober en
doelmatig. Dhe kantine zou wat groter mogen dan nu, zodat je ook met eigen
personeel weer in eigen khuis bij elkaar kunt. Even heel simpel, die 1300m wan
il 2ou dan 2000 of 2100 maeten worden. Indien 3000 m kan je gesprekken
woeren met andere maatschappelijk.e partijen waarmes je samenin een
gebouw kan gaan zitten.
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Bijlage L: Lijst interview respondenten

Ronald Leushuis

Els Boon
Marjolein Meijer
Marjan Heijink
Mariélle
Heuvelmans

Ron van de
Molengraft
Florence Kleijnen

Jolanda Zondag
Frits Baghus
Niels Klein
Lankhorst

Jan Koning

Pim Thoonen
Kim Kerckhoffs
Riek Jansen

Hans Heinink

Arno Broere

Bestuurder

Manager bestuursteam
Manager A&O

Manager bedrijfsvoering
Manager leefbaarheid

Manager vastgoed

Manager verhuur &
verkoop

Bestuursteam (senior
communicatieadviseur)
Bestuursteam
Bestuursteam
(Vastgoedanalist)
Adviseur inkoop

Beleidsadviseur
duurzaamheid
Beleidsadviseur
duurzaamheid
Bestuur Accio

Bestuur Accio

Bestuur Accio

Tabel 3 Overzicht diepte-interviews

Huisvestingsambities, technische-, esthetische- en
financieel-economische huisvestingsprestaties
Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties
Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties
Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties
Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties

Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties
Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties
Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties

Huisvestingsambities, esthetische huisvestingsprestaties
Huisvestingsambities, esthetische- en financieel-
economische huisvestingsprestaties
Huisvestingsambities, esthetische- en financieel-
economische huisvestingsprestaties

Technische huisvestingsprestaties

Technische huisvestingsprestaties

Esthetische, technische en financieel-economische
huisvestingsprestaties, bereikbaarheid
Esthetische, technische en financieel-economische
huisvestingsprestaties, bereikbaarheid
Esthetische, technische en financieel-economische
huisvestingsprestaties, bereikbaarheid
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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
datin?

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
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Bijlage N: Grafieken enquéte

Op welke afdeling werk je?

Answered: 135  Skipped: 0

ANTWOORDKEUZEN * REACTIES
w Verhuur & verkoop 10,37%

- Vastgoed 30,37%

+ Leefbaarheid 15,56%

« Bedrijfsvoering 18,52%

« Advies & ondersteuning 16,30%

» Welkom 4,44%

« Bestuursteam/bestuur 4.44%
TOTAAL

Figuur 22 Op welke afdeling werk je?

V5 Ik vind het belangrijk dat het toekomstige kantoor goed bereikbaar is
met het openbaar vervoer

Beantwoord: 134  Overgeslagen: 1

Helemaal mee
eens

Mee e _

Neutraal

Mee oneens

Helemaal mee
oneens

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

Figuur 23 Ik vind het belangrijk dat het toekomstige kantoor goed bereikbaar is met het openbaar vervoer

41

il

25

22

135

92



V9 Wil je nog iets toevoegen over de bereikbaarheid van de toekomstige
huisvesting? (Indien nee, vul dan niks in)

o O WN

10
11

12
13
1
15
16

7
18
15

21
22
23
24
25

27
28

Beantwoord: 52  Overgeslagen: 83

REACTIES

Paskeerplekken en bewegwizering 2in bedangrijk. Evenals werkzaamheden de de
bereikbaameid kunnen beinviceden. Beseikbaameid voor huurders 211 hem ook in anline en
telefonisch beter beredkbaar 2gn. En 0ok 8n 8pp kan envoor 200gen dat de berekbasrheid van
het kantoor ondergeschikt 5. Ook wikikanioren dragen hies aan by Dan s beredkbaarhesd voor
reates en werknemess belangrjker.

NEE

Goed bereddasr met de Hiets vanal éen Sialion is nog pretiger dan mer een bus.

goede en voidoende parkeermmogelijkheid voor aulo’s.

voldoende parkeerplaatsen

I denk dat het mooi 15 ais wij bi het takenholplen zouden 2ilten, waar ook andere corporaies
2ien. centrasdl gelegen voor openbaar vervoer en suo.

mmmmxummmPM(&m)mwwmmmw
pand? Fietsenstalling?

Een "woonwinked" vanuit PNW in het stagscentrum voor woningzoekenden en huwrdens nabs of
In het stadhuis.

nee

een goede figsenstaling en oplasdmogelijkheden voar E-felsen en Aulo's

Als ons kantoor 0ok een balie/alspraakiuncne Neeft voor huurders, wnd ik dat hij goed
bereikbaar moet 2ijn. centraal gelegen, dicht by bushalte én med voldoende parkesmanmie.

NI&L 18 ver van ons bezit

Mmmmmm

Volioende parkeergelegenheid. Hemmrudeumbmnnnmu

Qenoeg pareeplasts. Nt voor [Eereen 1 Openbass venoes v 10epassng

Bi oe vorige waag heb k geantwoord dat Kk het niet belangnik vind dat het goed béresans
moet 2ijn met het openbans vervoer. Ik heb dan puur nasr mezell gekeken ult ons dorp s heed

bepert openbaar vervoer mogelidk, dus voor mi| |15 het niet van belang. Ik heb hever dat e
voldoende velige parkeermusmie s

qoede parkeergelegenheid.

Voldoende parkeesplaalsen en goede Betsenstaling voor personee!

20U zeggen dat parkeerkgelagenheid ook van belang &

Goede bereikbaarheld per ato en voldoende parkeergelegenhed |kt me ook erg van bedang
tmum«olmwmnumwwmsumumm7nbnun
Ik hoop dat ge vestiging i Nijmegen b

Voldoernde parkee/gesegenneid

toegankes{k voor minder vasden

dichity grotere ultvalswegen

voldaende parkesrmogelikheden

Goede en voldoende parkesplaalsen

Graag 0ok aan vedige 6n verkcnte 10ule voor heteers

Vrang 7 Mopt volgens mi| nied, & moet 0ok kunnen sangeven dat & Het reet belangrik vind,
Voor huurders goet sen SIANonN e niet 108, en voor collega’s gelol dat o is geveangd of Ik vind
dit de locatle goed Deredban moel 290 mel hat OV.

Centrale ligging voor de hurdens

4/28/2020 12:08 PM

42372020 11.06 AM

mameo 10:53 AM
4/22/2020 1.37 PM

A212020 12.35 PM
4202020 10:57 AM

4202020 10.47 AM
47212020 10:35 AM

4212020 10:26 AM
4202020 10:18 AM
AR20v2020 241 PM

472002020 8:19 AM
42020 944 AM
ANE2020 7 44 PM
Ar1S2020 2.47 PM
41572020 209 PM

A152020 12:39 PM
A/15/2020 9:29 AM
A1E2020 637 AM
142020 B44 PM
AN14/2020 634 PM
4142020 5:10 PM
A714/2020 340 PM
A7L42020 326 PM
A1U2020 105 PM
4142020 304 PM
4142020 2.08 PM
A/14/2020 200 PM
47142020 1.54 PM

AN42020 1:16 PM
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&f moel ook gendeq parkeerpelegenheid zin,
Graap sandachl voar een veilige esensaling

I wesl mesl of Iﬁ-ﬂ'm aermrq:ummer\mbe-'elkhammum e AU 18 ook wel B0
prettip.

Hel i voor huurders belangrik dat 5§ met het openbaar vervoer makkeljk hel kantoor kunnen
befeiken dus max 15 minulen van openbaar vervosr al. Dok moel het pand bereldass Zin voor
mindervaliden 2oals el bereiken mel een rlsnel.

I Zell ko mel de aun. Dus goeie pakesmogesikhedan & sen must. Ok voof onze kManten
&0 exlEmen i falsoenlijk parkeren belangijk. Goede berekbaameid openbaar vereoer is 0ok
belangrijk voor Gnze kKanen en cobega's die MNenmes reiren nEar nel wen

Noorkeur Nimegen.
Wiili DerelkhaAs v wORIGANGEr &n hetser

Dok de berelkbaarheid per auto en de parkeermogeliineid vind ik belangrik
Geoede mogeljkheid voor raiia parkeren en een veilige Betsenstaliing
Voldoende atalling voor Retsen van bezoekers,

Genoey parkeergelegenhe

Goed bereddas el ale sooen vervosrmiddelen. Pakeren in de nabifieid van el kanoor (s
frabs.

Binnien 10 km van cerirum Mgmegen heell voorkes.
Mee

Ik vind de goede berekbaarheid met hiet OV belangdjk, cmdat dit bijdrasgl aan onze
duurzamhesdscdosgtellingen.

Abes in 1 pand
voldoende parkesrgelegenheid voor dé collega’s die met dé aulo komen.
anal e anelweg graag poed DerekhEar en niel nog Sersl door de hele s1a.
B0 ATk B (e M

I wing Dereikbaarheid med de suto belangriji.

Voldoende parkesrplaalsen

Muis wrken gisal bijkbsan ook perfect =)

Figuur 24 Toevoeging bereikbaarheid

A147F020 108 PM
A14TH020 101 PM

A14r020 12:652 PM

AFL4T020 11:45 AM

4145020 11:15 AM

AF14TA020 11:16 AM
AF14TA00 11:11 AM
AF14TF020 11:08 AM
A14TH020 10:58 AM
AF14TA020 10:43 AM
AF14TF020 10:42 AM
AFL4TF020 10:42 AM

AI42020 10:39 AM
442020 10:37 AM
AI472020 10:28 AM

AFLATH020 10:27 AN
L4020 10:25 AM
AFL42020 10:21 AM
L4020 10:18 AM
AFL4TF020 10:18 AM
AFL4TF020 10:15 AM
AFLAT020 10:15 AM

V11 Ik vind de temperatuur op het kantoor over het algemeen aangenaam

Beantwoord: 131  Owvergeslagen: 4

Soms

Nea

0% 10% 20%  30%  40% 50% 60%  T0% @ B0%

Figuur 25 Ik vind de temperatuur op het kantoor over het algemeen aangenaam

90% 100%
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V12 Ik heb het op mijn werkplek vaak (meerdere antwoorden mogelijk)

Beantwoord: B8 Owergeslagen: 47

In de zomer t
war

In de zomer t
kau

In de winter
te warm

In de winter
te koud

Ind
lente/herfst.

In d
lente/herfst.

0% 0%  20% 30% 40% 50% 60% T0% B0%  90% 100%

Figuur 26 Ik heb het op mijn werkplek vaak

Ik vind de temperatuur op het kantoor over het algemeen aangenaam

Answered: 99  Skipped: 3

Q4: Begane
grond

Q4: Eerste
verdieping

Q4: Tweede
verdieping

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 20% 100%

.Ja .Soms .Nee

Figuur 27 Ik vind de temperatuur op het kantoor over het algemeen aangenaam
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V13 Ik heb op mijn werkplek last van tocht

Beantwoord: 131  Owvergeslagen: 4

MNooit

2elden
Soms

Vaak

Altijd

0% 0% 20%  30%  40%  50% 60% 0%  B0%  90% 100%

Figuur 28 Ik heb op mijn werkplek last van tocht

Ik heb op mijn werkplek last van tocht

Answered: 126  Skipped: 3

Q3:

Waalbandijk
QS: V.Ijverlaan _-
QS: e —

Q3:
Wijkkantoor

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

. MNooit . Zelden . Soms . Vaak . Altijd

Figuur 29 Ik heb op mijn werkplek last van tocht
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Ik heb op mijn werkplek last van tocht

Answered: 99  Skipped: 3

Q4: Begane
grond

Q4: Eerste
verdieping

Q4: Tweede
verdieping

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

. Mooit . Zelden . Soms . Vaak . Altijd

Figuur 30 Ik heb op mijn werkplek last van tocht

V14 Heb je last van lichamelijke klachten wanneer je in het kantoor van
Talis werkt?

Beantwoord: 130 Overgeslagen: 5

Soms

Nee

0% 10%  20% 30%  40% 50% 60% T0%  80%  90% 100%

ANTWOORDKEUZEN REACTIES

Ja 13.08% 17
Soms 26.15% 3
Nee 60.77% ™
TOTAAL 130

Figuur 31 Heb je last van lichamelijke klachten wanneer je in het kantoor van Talis werkt?
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V15 Om welke klachten gaat het dan?

REACTIES

E&n vaalaandosning en het fenomesn van Raynawd, die extra opspelen bij hevige kow.
Klachien zyn stjve, ijskowse handen met siechie doormeosmng.

Rugpijn. nekpijn. geluid

Koude handen, koude nek, last van armen

droge luchi. Darst, droge huid en news.

et

Last wan myn nek enofl hooldpijn

benawsd, muf, ondris, wocht, droge lecht gevolg hooidpygn, lBst van luchbvegen en aren
Mek hootdpijn kMachten door tocht van de installatie

Doge hecht

Dwvoge open (lernzen) en blazen (fochi) van de aircn als et wWarm s aten

Te koude handen

hoofdpijn, concentrabeprobleem en allergisch woor wol{jeukende ogen en huid) wm bekleding
van e banken

droge ogen' husd kow op ruginek
te koud, verklewmode vingers schouder | mek § luict

Mek

‘Werrmosesdheid

stijve nek, last wan de rug

Haoaldpayn, kechtkeaalinein kedder

VETKOHSBEN £ Keeipan

hioofdpijn

Kou, aftijd warme kleren aan zowel in de zomer als in de winter. Hoofdpijn
koude hechisromen in & nelk &n op |& anmen kowde voelen en handen gebrek aan nsse lucht
Meklachien door ko IuC NESIroom

Ik wind het fijn als raam open kan,

kou in handen an iyt

Dwoge ogen

hooldpin, versiopt neus

Ohe luchecirculane blaast af en 108 20 hard dal j@ wel @ens daarooos verkrempl Gehber j&
beEldachenm komi & zitten mel styfineid ol gevolg

Last wan dé luchibasspen. droge ogen (mel lenzen niet handig), hooidpijn, vaak ve koud of te
WA, N risse hechi in de nimie maar droge hachic

CHOge Oapi.
Alleen de kou

Op sommege plekken ochl hed, dasr kngg Ik
dan anders, niel Selzoensgeebondan

hEn van,

ZNN T
Soms Wi ik Ben houde oo op oe aldsling. Persooniijk heb ik het 2l nodit snel 18 koudte
WA, MART 00k K heb nier dus Soms |ast Wan

Stjwe nek, droge oen. niezen,

hoofdgijn

Dode wingers, kowde handen in het algemesan. vaak last van mijn stymdiezen.

Werkowten worden van de asrconditioning

1k ek e, in b stelling 1ot de m She Bk . heel snel eng warm. Heerdoor owseet ik sned
en heb ik het gewosd dat mijn wangen aan hei broeien zyn.

Zere ogpen

nekklacnten, kousde nanden

Hoofdpagn

stijwe spieren vamn kow

Mek- en hoofdpyn kiachien

Tie weinig zuursiod, hoohdpijn. Te weel kouval waardoor je een stijwe mek krijgl
Weal ezen

Pijn aan e nek van &2 oohl. Handen 2o kowd dal K rest meer kan typen
Pijnlijke schouders en [TEnenie ogen

Figuur 32 Lichamelijke klachten

DATE
ATE2020 3°30 PM

ATE2020 12:10 PM
A/Z32020 423 PM
4ZL2020 12:45 PM
4212020 12:36 PM
AZLZ020 14T AM
AZL2020 13T AM
4212020 10016 AM
A/Z2L2020 945 AM
A4DOVZ020 2°42 PM
AOVZ020 820 AM

A/ATZ2020 11:09 AM

A/LESZ020 5CLE PM
4/LE2020 11:29 AM
A/1S/2020 2°459 PM
A/1S/2020 2-10 PM
A/152020 9-31 AM
A/152020 849 AM
A/1S2020 T-3T AM
A/1472020 6236 PM
41472020 5.13 PM
A/14/2020 2-37 P'M
A/14/2020 2°18 P'M
A/1472020 204 PM
41472020 1109 PM
41472020 12:45 PM
4/14/2020 1231 PM
4/1472020 11:53 AM

4/14/2020 11:51 AM

A/14/2020 11:21 AM
A/L42020 11 LT AM
A/L472020 11: 1O AM

A/1472020 11:07 AM

41472020 151 AM

/142020 10048 AM
A/1472020 10as AM
4142020 10043 AM
4142020 10039 AM

/1472020 128 AM
/1472020 12T AM
412020 10022 AM
4142020 10019 AM
A/1A2020 10019 AM
A/14/2020 10 LE AM
A/14/2020 10 LE AM
4142020 1 1E AM
4142020 1 1LE AM
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V16 Nemen deze klachten af als je het kantoor verlaat?

Beantwoord- 47  Owengesiagen: BB

0%  10% s ki Ll Bilr B0% T Bl 0% 100%

Figuur 33 Nemen deze klachten af als je het kantoor verlaat?

V17 Ik heb op mijn werkplek last van verblindend daglicht

Beantwoord: 128 Overgeslagen: 7
MNooit
Zelden
Soms

Vaak

Altijd

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%  70% 80%  90% 100%

Figuur 34 1k heb op mijn werkplek last van verblindend daglicht
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V18 Ik heb op mijn werkplek last van verblindend kunstlicht

Beantwoord: 126  Overgeslagen: 9
MNooit
Zelden

Soms

Vaak

Altijd

0% 10% 20% 30% 40% 50%  60%  T70% 80%  90% 100%

Figuur 35 Ik heb op mijn werkplek last van verblindend kunstlicht

V19 Ik heb op mijn werkplek last van te weinig daglicht

Beantwoord: 128 Overgeslagen: 7
Nooit
Zelden

Soms

Altijd

0% 10% 20% 30% 40%  50% 60%  T0% 80%  90% 100%

Figuur 36 1k heb op mijn werkplek last van te weinig daglicht
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V20 Ik heb op mijn werkplek last van te weinig kunstlicht

Beantwoord: 126 Overgeslagen: 9
Nooit
Zelden

Soms

Altijd

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figuur 37 Ik heb op mijn werkplek last van te weinig kunstlicht

V21 Kan je de hoeveelheid daglicht op je werkplek voldoende
beinvioeden?

Beantwoord: 128  Overgeslagen: 7
-
0%  10% 20% 0%  40% 50% 60% 70%  B0%  90% 100%

Figuur 38 Kan je de hoeveelheid daglicht op je werkplek voldoende beinvioeden?
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V23 Hoe belangrijk vind je het uitzicht vanaf je werkplek

Zeer belangrijk.

Beantwoord: 127  Owvergeslagen: 8

Belangrijk

NEUtra’al _

Onbelangrijk

Zeer
anbelangrijk

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figuur 39 Hoe belangrijk vind je het uitzicht vanaf je werkplek?
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V24 Wat zijn volgens jou sterke punten van het binnenklimaat van Talis?

| k| k| R | = 3R

]

B E BB E

Beantwoord: 97  Overgeslagen: 38

uitzichi en daglicht
Mu sgenipk niks
diad hed weerict
Geen

Ik wind het goed. Het i alijd belder warm wanneer bel wanmm moed zin en Szomers lkeidoer koel,
wanneer het buiten heed e of warm s

Camdartabel

Wiperlaan is goed geregeid, soms koud masr bet iS Sowieso [aslig om het woor iedensen ap de
JuisiE bermperaluur in e regelen

D kariooren zongt voor makdeebjk contact met collega’s
voldoende gekosid in de momer

lekker ot en mooi uitzicht

e

Het is er (bina) nooil keet

ainco bij hoge emperahsen in de romer

Koehe in de zomer

ASJENAmE ETpEiiur

kneding werk in de hete zomers optimasl

heh ik 20 geen antwoond op

ruimiE

Crver hed algemesn hesl goed

- Temperaimr - Veel dagicht (behabe in de kelder)

koed in de romes

In de winier prima

Mied echil | Dernoemen

et e hete romess is het soms hesrdijc om in de oefle e werken
fEEn

fEEn

el helzelioe

L

ardere rdeling luchi in-uitlaast, “siorikokers hangen nu vask boven werkplelden, kouds
Iuchisiyoom mei name inde aomes

Er zjn helaas geen shere punien.

-ﬂn-q'nnflulﬂ niet amdal hel een oud kantoor & en med beperikde mddeien de insialabe =
asngepast in 2014

MMmeHﬂWHWEMhW
it mensen hed niet el kurmen egelen waardoor de boel oniregeh.

L LR

I angde

DATE

AREA0A0 1212 PM
A2AA020 11:09 AM
A2AP020 10:84 AM
AF22A030 42T PM
A0 1:48 PM

AR2NA20 10:14 AM
AF22700 B0 AM

421030 722 PM
AR21/2020 1248 PM
4212020 1247 PM
4212020 10:58 AM
A21/2020 10:48 AM
AR21M020 10-41 AM
42172020 10:30 AM
AR21/A020 1027 AM
AR217020 10-24 AN
42172020 10:22 AM
A20020 10:17 AM
421030 555 Ab
A21/2030 551 AM
4120020 S48 Al
A20030 244 PM
AR20030 B21 AM
AN T 1222 PM
ANTH020 11:11 AN
ANT2020 10:48 AM
A11AZ020 519 PM
A 16030 332 P
4163030 11:30 AM

A T30 214 PM
4182030 20T P

4152020 12-88 PM
A0 1240 PM
A1 82020 GeaT AM
A182030 G35 Al
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Zin Bf niet

I e knioren asngenaam kdimasst

j& kan hed besrrdoeden

Er i geen stexk punt

Geen sievke punien, allig een probleem geseest
I dee romes lekker koel, in de wanier behasglik
Zeil bt dimaat kurmnen regelen.

nesurirzal

die zijn e niel. Hed i dan weer 12 warm disn weer 12 koud
geen sterie punten

Geen

1k bty et e idachien over irnenidimaat. Dus i snd hel wel prima, behalve het onlbreien
wan daghicht in keldes.

Het birnenidimaat heeft voor mij gevos| geen sievke punien. De sroo geeft iochi en s vaak
kowd. ok kan er geen raam open voor fnsse lucht De ronwering S ret handmatig te
bedienen per raam af vesdieping

Lamtiq 1= stellen. De iemperabuur waondt win sen hermasiast geregeld, waanoor de shsolules
IEmperatuLy ymj constant is. in de uchibeharndeling s reiening gehouden met een
bevochingemodule de de wochbgheid ap peil howdi. Al met al theoretisch prima. voor eloaar.

asngeEname temperatuur

goede kaffie

die T e niel

it Ik e ap v jidanioar

Duurzasm en niet individues| inregelbaar

gen

Moo lichl karfoor met vesl ramen en dus uilzichl naar buiien
Kan geen sterke punien benoemen alleen maar negabeve puniesn.
airca dosl el goed

geun

L ]

e i e wal je schemp houd

i wichen zijn e weireg prablemen. Er s een zornerschenm wal gebeuwki kan worden als de
zon ap de gevel staal wasrdoor &7 goed e werken =

ey
Temperatuur, wochil gheidsgmad zin prima.
Crver hist al gamean heb ik geen reden 0 kiagen

Gieen

15030 533 A
A0 30 B-53 AN
A0 B-a2 Al
AN T30 AN
AM15030 B3 Ak
4114020 a8 P
411473030 18 P
A4 42T P
411472030 343 PM
A4 227 PM
411452020 0% PM
AN45020 242 PM
411472020 236 PM
41143020 212 PM

411453020 204 PM

41143020 155 P

41472020 155 PM

4452020 182 Pwl

445020 121 PM

ALAR030 1:10 PM

AA4Z020 12-84 PM
AAZ0H) 1245 PM
A4Z020 12-33 PM
A4 15T AM
AAZ020 1184 AM
A1473030 1130 AM
AAZ020 1126 AM
A0 1128 AM
A14/3030 11:30 AM
ALAT030 11:20 AM

AL4P020 1118 AM
ALAB030 1018 AM
A L4200 1109 AM
ALA030 1008 Al
A 14020 1002 AM
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mn tkméammnmmusmmmuuﬁ A42020 1101 AM
72 " Open ais je wik en besioten als je er behoefle ann hebt. 420201054 AM
Ei;:ndu;umm;m Ditis vooral op de Viverisan. Washandik is voorsl  4/142020 1050 AM
74  geen kisse luchw /142020 10:48 AM
5 100# voor iedereen te vergelgken 41472020 10:48 AM
7 Dee zin er hefas niet. 4142020 10:47 AM
7 Wiorth gesegeld vanuit sysieem dus geen omigken naar 41472020 10:45 AM
8 Die 290 ex niet - 142020 10.45 AM
7 Je kunt je erop kieden 4142020 10 41 AM
80 Geen 4142020 10.41 AM
mn Het birnenidimsateysteem van Teks is een ramp, dus ik kan niets veszinnen. A2020 10.41 AM
@ Geen. - B 4142020 10:40 AM
3 fic vind het over het algemeen aangenaam. Als ik op een plek zit waar ik tocht ervaar, zoek ik 4/14/2020 1030 AM
een andere piek.
B4 - Mswnmnnmmmw 4142020 1026 AM
""" het is bijna altid te koud, senzi] de 20n schit. ledereen heeft atijd een vestjasiersjosl b zich 41472020 10-26 AM
of n de kast lggen
80 Als het tasten 40 graden i, is het binnen heerfjk koel. in de winte ts het altijd sangenaam. 142020 1024 AM
& geen 4142020 1023 AM
Geen 4142020 1023 AM
89 Het 15 pretag dat de lemperaaiur asngepast kan worden, z0als verkoelng in de 4142020 1023 AM
zomemmaanden. Alleen de manes waaog, daar zit het hem in
% redea constant 41472020 1023 AM
o cermaal geregeld. geen collega's die aan knoppen gaan drasen 4142020 1023 AM
@ geen 41412020 10:20 AM
@ geen serse punten 4142020 1018 AM
84 Er zgn geen sterke punten 41472020 1018 AM
o Geen 4142020 1018 AM
% Geen 4142020 1017 AM
o1 Andere mrco met andere luchtverspredng 4/1472020 1017 AM

Figuur 40 Sterke punten binnenklimaat

105



V25 Wat zijn volgens jou verbeterpunten van het binnenklimaat van Talis?

W N e o=

'

&%

5

B R BB R REZ

2% 2 B Y

Beaniwoord: 101

Owengeslagen: 34

REACTIES
De @rco in de lente tm de herfst. Minder kou en minder tocht

' tocht en tlempesatur

v een i, Hedt s vaak e koud binnen, ook in de zomes,

Fnsselmuum:mmﬁam

7 WMmmmwmnmm fmmm
stroom.

geen
legs minder warm

Meer afzronderijoe plekken, het is nu vask edrachiig
mmnmmmmtﬂuhﬁm

te koud i zomer en e droge ucht

15 denk & niet te fixen op dit moment dus lekker losiaten

Verschi jussen binnen en bulien & in de zomes te groot.

zoals bureaw/sioed

Beae: regelbaar per zane

Meer groen binnen

Dat 1s erg moesik. dit is persoonsgebanden. de temperatus is vaak fe hoog. ik kan geen ru
mmmnnuwtmmdcmm’ i het vasak te koud of te wanm. zomex is het
meer bloemen en plamen n het gebouw wal Keur en reuk verspresd

minier bichtverplaating (alhans wat je kan voeden) meer boven langs

op hooldkantoor de Kimaatbeheersing welicht op sammigen wijidantoren aanschaffing airco
lenperatuur per verdieping

- Geenfweinig daghcht in de vergaderruimses - Geen ramen open kunnen 2eften

Tocht

Tocht tempesatuur in de zomer

verwamenioelen van de namies

Te onregetmatige lemperstuwe. Moet beter fe regelon zin

De koette (s tijderes de heter 2omers heerlgh, maar het mag etsje warmer. De arco's in de

benedenverdeping 24n sjdens overeggen crvolkicende. Ze geven tocht en de de 2uursiol
raakl na enige td helemasd op. Het 200 fgn 50 dat er SOMs S1gens oen raam open kan,

temperatui, behtinvinl

beter nstelbaa

APICOpENen Op grofe lemperatiug versidernngen

koude stomngen reguleren

De temperntusy en 10ch! kan en moet echt beter geregedd worden
merdder grote schommesingen n lemperatuce. andere ndeling
Raman kunnen openen. Kimaathehoersng per etage in ie regelen

42212020 146 PM

472272020 1014 AM
4202020 722 PM

472172020 12:48 PM
472172020 1247 PM
472172020 1058 AM
42172020 10:48 AM
42172020 1041 AM

42172020 10:30 AM
4212020 1027 AM
42172020 1024 AM

47212020 10:22 AM
Q212020 1018 AM
Q212020 10:17 AM
4212020 559 AM
4202020 G 51 AM
A21/2020 546 AM
42002020 244 PM
47202020 1004 AM
4202020 821 AM
4172020 12:22 PM

41772020 1111 AM
&/1772020 10 48 AM
41072020 519 PM
A2020 332 PM
AL020 1224 PM
AA2020 12131 AM
A1S2020 T 4B PM
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In de zomex de srco minder koud aluielien

AA2020 108 PM

X Het zou pretiger opn als er dingen zell kunnen worden geregekd. En dan bedoe! ik niet per 4152020 214 PM
collega, maar dat wel eenvoudig de zoowerning naar beneden of puist omhoog kan worden
gedaan. De ronwenng Gaat vask naar beneden als de zan er niel op stant omdat de voeler san
de andere kant van hed gebouw 2t In de glaren vesgadestuimtes & het vask = wanm. Het zoo
handig 24n als dit ter plekde aangepast kan worden. In het algemeen = het in de 2omes echi te
koud. Het i nooit mogelk om in de zomes met 2zomerkieding naar j werk te gasn. Ook dan
- Eummmwwumn - _ -
s van voidoende venhlatie voorzoen. mees egale impersiuuregeing per umzozmm
wﬁmmmwmkﬁ:ﬂmamlﬂm
36 het amnsiaan van de ‘versiate' Uit de roosters in het plafond komt echt koude lucht die drect 4152020 1286 PM
op enkede werkplekhen ‘valt'
k1) 'e!ssmhmmhlm 4/15/2020 12.40 PM
) MMMM&M&MMM uxmmnurm
» In de zomer koelen mass met zodang dat het voelt als sen koeicel. Tocht op de werkplekken mmanm
40 I.Mhdlh uwzozo&szm
41 Gmmm]sammﬁndﬂhqwmubmemumc myzozoanm
regeden, Wal voor de één leldar een beldoer “Fis kimaat” = lawn voor de ander weer i koud zyn.
Of anders om.
42 fempesatuur in de 2omer 41572020 842 AM
43 Frisse |ucht 4/15/2020 7:38 AM
44 A/15/2020 638 AM
45 Temperatuurregedng en (koude) luchestromen. Hier hed ik regeimati last van Bjdens het werk A/1472020 B 48 PM
46 kimaateheersing 41472020 637 PM
a7 Ramen die le apenen ojn. Handmany regelen van de aico. A1472020 5:18 PM
44 De biarer op het plalond, geven soms tocht. Of blsast te hard koude lucht 4142020 42T PM
49 Insse lucht binnen kurmen laten. Gewoan een raam open kunnen sethen A1472020 305 PM
0 mogedjheid van een mam open zeften geen koude wind die door het pand wiaast stabditeit van  4/142020 2.42 PM
temperatu
51 mu-mm-wnu-mmmwm uumzoznm
2 Erg weinig of geen daghct in vergaderuimten in kedder vind Ik vervelend, Ex 2ijn dagen waarty) Ammznzum
& buyna hele dag (in de kedder) In overieg ben. Dan heb ik bjna de hele dag geen daglich
gesen. Dot wd (k jammer.
83 Zie boven A1A2020 204 PM
54 Helaas komt het heoretische brviersdmaat (sulomatsche sturng via fiermastast en A3A72020 199 PM
hygrometer) gua temperatiur eff ool rie! atid overoen met het gevoel vitn personen. Wat
voor de een de wirm of te droog &, word! door een ander wel eens beleeft als te koud of
vod-o nuum)mmnnnmumm
55 Temperatuuriegeing zou bulleniempemiuur moeten voligen, als het Dulten heet & moet het 4142020 1 98 PM
bineen et nog steeds maar 21 graden z4n. Verder moet koude lucht niet deect op
werkpiekken geblazen worden,
L] @1 ziot met naene op de zomwenng. Die s met goed algesteid en als o op cen Verkoerde plek A1A2020 192 PM
20 kun o her hnder aan ondervinden
87 meer planen an betere gefuads demping op de werkiunen 41472020 121 PM
L alles van chtstromen tn rstelbaarbeid A/1472020 1 10 PM
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&0 Mlkmopm ANA2020 1254 P
61 Te droge lucht. Gevelschil kantoor Waalbandijk en weersafhankedjke klimaatregeling passen 4142020 1245 PN
niet bij elkasr
&2 mmdmmwm 4147202012233 PM
63 mmmummmmnm*mumumm 1472020 1157 AM
van buiten is ook wed eens lekicer. En badienbare ronwernng. Deze stast nu automatsch
ngesteld, maar regelmatig kijg ik ronnesyaien op min besddscherm, amdat hi miet naar
beneden s
64 De mogedijkhesd om fnsse lucht brmen e ten, een chimate controf dhe werk? voor het hele 41472020 1154 AM
mm&mmwmﬂgsmludmdwndnum
o5 mmwmmmmum-\namunumum Ammmuaom
ea de e grote verschallen, dan warm dan koud uumznnzam
&7 Dcmlus&luwﬂuqnde&emmﬁnlnmuluﬂh:ﬂmtm Ammznuzsm
binnen en dan wordt het echt i koud. Door die koude lucht die naar binnen geblaren wordt,
knjg j& pip in 0 nek, verkouden, jo hede Ichaam wordt dan stéen koud, efc. Dit s het hele jas
m&awmwuum
&8 Hunvﬁvadbhul msnunuomw-ma 4/14/2020 1120 AM
] mnt:mnum uwzomnznm
70 MWMMM aumzonum
n Rookiucht n vergaderkamers n kelder. uumzouum
72 Zorgen dat de tempetuur gedurende de dag constanter |5 en op abe verdiepingen gedii. uumu.um
Minder tocht door het inblazen van verse lucht
73 mmmmmnm uummnwm
74 mmmm uumzouam
7% wwn.udcnmmham uwzozouum
76 immmmuarmqnnmm uummnmm
n” Ao, uumznm.um
m hm, uummmsom
L4 ] !n-on:n uummwam
80 wmmmmm«amum Dcmmmmumn- uumznmum
reches
538 Kimaatheheersing, werkzuimie mat mindes verkeersbewegngen AN42020 1047 AM
82 Vool de blazers (lochyen verschillen fussen verdiepingen en 2edfs plekken op dezelide ANNA2020 1045 AM
verdiepng
L] m het &5 vank te koud, A/14/2020 10.45 AM
B4 Mmmmnmmm uuaozomum
85 Vensiabe/lemperatiur regedng wessedt nogal uumzomum
) Vijwel alles kan beter. uumzowum
ar Geen, uumaow:om
BA Het systeem reageen ¢ ¥aag op de buentemperatiuar en kent geen guiden midden weg. Het uwmmnam
is of warm of koud. Warneer de arco reet asnsiant ikt het tevens dal ook de befuchiting ut
staat, Verse lucht 200 altgd narwezi moeten 2in. Al dan niet voor verwsnmd in de wintes en
gekoeld in de zomes.
L] de zonneschermen zell kunnen tegelen. per verdeping het Mimaatsystesm weichien AA2020 10:29 AM
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%0 Dient beter sdgestend fe worden met temperatur buten, Nu “wast” het vaak, is onaangenaam 4142020 10:28 AM
91 fja, toch wed de arco. Dat we allemaal in de zomes met sen vest of tne binnen 2itten, 2egt 142020 1024 AM

genoeg. Durl aleen ais ik halve dagen werk, een rokfurk of open schoentjes te dragen )
€2 Klenaal zelf kunnen atstellen en deuren en ramen kunnen openesn 41472020 1023 AM
9 Dat er een comect beheersing van bet idenaat s 41472020 1023 AM
84 De oplossng heb ik reed, masr 20aks nu kan gewoon echt met. Het 200 ook fjn 2in &% e een 4142020 1023 AM

raam kan openen (&l ks dat misschien alieen psychologsch)
o5 Temperatuur lages zegtent 41472020 10:21 AM
90 Ander soort Mimaatbeheersng, et vanult plafond boven de werkplekien A14/2020 10:21 AM
s7 Beder systeem zonder kouval en goed regelnar per namie. ene etage fe heat ander veed te 414/2020 1020 AM

kood. gevoed dat e 2uurssol & kort onistant als er veel mensen zin.
99 Raam moet open kurmen. Wasmte 2eff controleren. Verschi wasmse Brnen en buiten beter te 4142020 10:19 AM

corroheren
99 Raam open nnen zetien. Overgang binnen/buten el e groot mn de zomes 142020 10:18 AM
100 Binnenkimanat is één groat verbeserpunt /142020 10:18 AM
101 Beaer le reguleren 41472020 10:17 AN

Figuur 41 Verbeterpunten binnenklimaat
V27 Er zijn genoeg werkplekken
Beantwoord: 125 Overgeslagen: 10
Mooit
Zelden
0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figuur 42 Er zijn genoeg werkplekken
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V29 Er zijn genoeg plekken waar mensen geconcentreerd kunnen werken

Beantwoord: 125 Overgeslagen: 10

Nooit
Zelden
Soms
Vaak

Altijd

0%  10% 20% 30%  40% 50% 60%  70% 80%  90% 100%

Figuur 43 Er zijn genoeg plekken waar mensen geconcentreerd kunnen werken

V30 Waar ligt dat aan? (meerdere antwoorden mogelijk)

Beantwoord: 86  Overgeslagen: 49

Mensen komen
de...

Er zijn te
weinig...

Medewerker
houden te la..

Medewerkers
komen allema...

Overige (geef
nadere...

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

Figuur 44 Waar ligt dat aan?
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V31 Vind je dat er genoeg vergaderruimtes zijn?

Beantwoord: 126 Overgeslagen: 9

Soms

Nee

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%  70% 80% 90% 100%

Figuur 45 Vind je dat er genoeg vergaderruimtes zijn?

V32 Mis je (digitale) hulpmiddelen in de vergaderruimtes?

Beantwoord: 124  Overgeslagen: 11

Soms

Nee

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

Figuur 46 Mis je (digitale) hulpmiddelen in de vergaderruimtes?
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V33 Welke middelen mis je?

Beantwoord: 50 Overgeslagen: 85

REACTIES

schermen, docking station, gelud, atscherming

Goede voorzienngen voor wideoconterencing

Digaaal scherm.

Beeldschermen, dagicht en fisse lucht
m@m@@m@mmmmmmumm
camera voor groeps-Skype vergaderingen

beeldscherm in alle vergadermuamies, nu staan er in twee rnimtes een beeldscherm
Niets

simpel werkend groot schemm Incl gelusd

Niet i elke ruimte een beamer

beamers

whilebodrd In ledere kamer, presentatiescherm in ledere kamer. Laatsie ook in kieine
vergaderkamers. Daar ook graag fapovers plaaisen

Standaard presentape scherm. Netvoeding middenin vergadesnated.

Schemen

geede ventilatie na het aantal personen die er kunnen verdl|ven

licite laptop met cament. eventueel pads. sned kunnen schakelen naar een grool schem in
ledere vergaderumie,

een scherm

Meer beamers / SCheqmen waarop je op een groter scherm mensen makkeljkes mee kan laten
Kijken of een presentatie kan geven

Digitnle schermen of In Sommige ruimtes de moged|kheid om iets op te kladderen

In het Mozalek hebben we een santal vergademamies die we delen met de gemeente en het
Socaal Wijlaeam.

presentateschemmen en als ze er 21jn schermen die werken
Ex zijn maar weingg ruimees met dgitale schesm, En dit scherm doet het niet altyd.

Niet direct 8en voorzening. Maar er 2ijn 1 weing 1uimies voor 8en groter gezelschap.
Dasrdoor wordt er in de kantne vergaderd. Dat Detekent dan dat in de Kanting niet geprast kan
worden bij kotfiepauze, omadat dat storend (s voor de vergadenng. Dal & wel astiy als j@ boven
een kopje koffe wi pakien.

Groot acherm,

beeld In alle vergadernamien. Nigt Mieen vOOr projectie, Maar (20 ervaren we nu met Corna)
00k OM videaverndingen (o1 stand 1e brengen

whiteboard of scherm (vermjabas schernm s niet albjd makkelk mee e nemen nai bepaaile
vergadernuimees)

agischerm mis k wel eens

Whieboaras / tv schermen

Grote schermen

2 beeldschermen « docking STAton In een vergaderuimee
beamerfschenm

DATE

4282020 1215 PM
4232020 10:55 AM
412212020 429 PM
4202020 10:31 AM
4212020 10:29 AM
4212020 10:20 AM
42012020 9.47 AM
4720/2020 2.45 PM
42002020 8:22 AM
4/17/2020 11:22 AM
A/1712020 10:50 AM
4/16/2020 5:21 PM
41502020 751 PM
A/15/2020 252 PM
4/15/2020 2:09 PM
4/15/2020 12:42 PM
4/15/2000 6.39 AM
4142020 .50 PM

4/L4/2020 640 PM
A/14/2020 347 PM

4142020 329 PM
4/14/2020 2:14 PM
4/14/2020 2.07 PM

4/14/2020 204 PM
4/14/2020 201 PM

A/14/2020 1.55 PM

4/14/2020 107 PM

4142020 12.55 PM
A/34/2020 12°47 PM
4142020 12.01 PM
A4/2020 11 21 AM
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47

49

In ledere vergademuimie een groot scherm

Een goed werkend schemm, Rusmie om lekenngen 1@ laten hangen, Een eigen Vasigoedruimie.

In alle vergademumien een schenn, waar & jé laplop op aan kan sluiten
schermen

Digiborden, Bpovers

Niet elke ruimee heet presentanemogeijkheden (een schemm vooral)
Grootscherm

[=}

Beeldschermen in efke vergadermuimie

Presenteerschermen

Groot beelgschemm

Soms een scherm.

Eenbeenschmnm;eﬁelweenvouag op Kunt aansiuden, 20dat edereen kan
meekijen.

schermen, whitebord

(makkelifk te bedienen) schemen in alle zalen Moged{kheid voor conterence call

Ale UIMEES VOOrZIEn van een tv voor presenianes e.0, Z00at er et mee gesleept hoeft 18
worden of door het hele kantoor te zoeken wiadar het beeldscherm staal.

In Gverse runies geen grool scherm aanwezig

beeldschermen om |€1S Op 18 projeciernen maakt een vergadernng makkelijker. Abeen op grote
rusTies nu mogely. Meer vergacerplekken maken met meer beeldschermen

Kigine vergaderruamies met beeldscherm. ‘projectrulmies’

Figuur 47 Welke middelen mis je?

Beantwoord: 124  Ovengesiagen: 11

0% 1% %

e  40% B0 0% T B0%

Figuur 48 Er zijn genoeg plekken waar mensen kunnen samenwerken

4/14/2020 11:21 AM
4/14/2020 11:18 AM
/142020 1114 AM
4/142020 11:07 AM
4/14/2020 11:03 AM
4/14/2020 10:54 AM
4/14/2020 10:52 AM
4/14/2020 10:51 AM
4042020 10:47 AM
4/14/2020 10.46 AM
4/14/2020 10:44 AM
A/14/2020 10:43 AM
4/14/2020 10.33 AM

A/14/2020 10:32 AM
A/14/2020 1031 AM
4/14/2020 10,29 AM

AJL4/2020 10:24 AM
A/14/2020 10:23 AM

4/14/2020 10:20 AM

V35 Er zijn genoeg plekken waar mensen kunnen samenwerken

S0 100%
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V36 Ik ken de gedragsregels van het werkplekconcept

Beantwoord: 124  Owvergeslagen: 11

Helemaal mee
eens

Mee eens

Meutraal

Mee oneens

Helemaal mee
oneens

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 20% 100%

Figuur 49 Ik ken de gedragsregels van het werkplekconcept

V37 Ik ben tevreden over de gedragsregels

Beantwoord: 125  Owergeslagen: 10

Helemaal mee
eens

Mee eens
MNeutraal

Mee oneens

Helemaal mee
oneens

0% 10% 20%  30% 40% 50% 60% 70%  BO%  90% 100%

Figuur 50 Ik ben tevreden over de gedragsregels
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V38 Ik vind het belangrijk dat medewerkers de gedragsregels naleven

Beantwoord: 125  Overgeslagen: 10

Helemaal mee
eens

Mee eens
Neutraal

Mee oneens

Helemaal mee
oneens

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

Figuur 51 Ik vind het belangrijk dat medewerkers de gedragsregels naleven

V39 Collega's leven de gedragsregels van het werkplekconcept na

Beantwoord: 125  Owvergeslagen: 10

Helemaal mee
eens

Mee eens
MNeutraal

Mee oneens

Helemaal mee
oneens

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% B0% 90% 100%

Figuur 52 Collega's leven de gedragsregels van het werkplekconcept na
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Beantwoord: 36  Overgeslagen: 99

REACTIES

stilte, eten, opruimen bij tidje weg zyn

telefoneren/ hard praten/(te) hard lachen met elkaar over de afdeling. radio’s aan op
verschillende werplekken. eten op werkplekken

Het is soms erg rumoerg

in stilte zones daadwerkelijk ook stil ziin (vergeet ik zelf ook)
Webmen'ﬂeﬂemwmnwmnilwﬁxm

telefoneren en eten op de werkplek. Werkplek niet opruimen bij alwezigheid langer dan 2 vur
-fﬁsﬁirunndegebie&nmpsﬁmoazi\.

te veel praten/bellen op stiteplekke veel jassentassen op werkvioer de overlegplekken worden

als vaste werkplek gebruikt de stilteplekken worden hele dag in beslag genomen, ook als
mensen er langere tid zelf niet zitten

Bij Verhuur staan radio's aan, wordt op de werkplek gegeten en is het notdone dat je flex werkt.
De witte afschermingen die aangeven dat je niet moet praten, worden bijna nergens gevolgd.
Dt is ovengens bij Leefbaarhesd ook niet mogelijk omdat daar geen kleurenafscheidingen zijn.
Die hoek is echt te idein. Daarnaast komt er vaak vanuit Verhuur veel gelusd de kant van
Leefbaarheid op, dat in dat hoekje wordt gezogen. Ook worden er spullen achtergelaten op
buro’s,

eten achter de bureaw vergaderruimte stil zin op de aangegeven plekken

mﬂwmnmma;mnmm&ww.mmmumpbkw
vryj geven bij >2 uur afwezigheid

te veel regels zonder duidelijk nut

Op stiteplekken wordt vaak toch getelefoneerd en gesproken. Ik vind dat zelf niet erg omdat
dat anders betekent dat je j@ werk niet kunt doen. Ik heb regeimatig telefoon. Dan zou ik dus
iedere keer van mijn werkplek weg moeten lopen en ook myn laptop af moeten koppelen omedat
ik die dan nodig heb. Daarom ga ik bewust niet op die plekken zitten. Ook wordt regelmatig op
werkplekken gegeten (ook daar heb ik geen bezwaar tegen, maar het is eigenlijk tegen de
afspraak n.)

eten aan bureau

Regelmatig radio aan, veel en luid gepraat, overleg op de werkplekken zelf, stlte deel wordt
niet heel erg meer als stiltegebied gebrutkt

Met name praten op stiteplekken en werkplek lang bezet houden terwijl je er niet zit
Praten by niet gekleurde vioertegels
Op de stilteplekken wordt toch gebeld en overleg gehouden.

Lang néet alle gedragsregels zyn bij ledereen bekend. Volgens mij is niet bekend waar mensen
stil moeten zyn. Aan de Viverdaan in Wichen worden de gedragsregels bijna helemaal niet
nageleeld, byvoorbeeld daar wordt achter computer gegeten,

Sulteruimtes zijn geen stiteruimtes op dit moment. Dat komt ook dat er te weinig werkplekken
zijn en mensen die later komen dan plaatsen moeten pakken die er zyn.

Gehnd. Er wordt onvoldoende rekening gehouden met de verschillende geluidzones die we
hebben, waardoor andere collega's gestoord worden in hun concentratie. Daarnaast ‘'van horen
zeggen, niet zelf geconstateerd etende collega’s op de werkplek, Wetenschap laat zien dat
hoge concentratie niet langer dan enkele uren wordt volgehouden, Toch worden de
concentratieruimeten (de glazen cellen) als ‘normale’ werkplek gebruikt,

Stilte, niet eten op de werkplek,

praten en bellen op stille plekken erg lang werkplek bezet houden zonder er te werken.

geen vaste plok / eten op de werkplek veel rumoer met bellen

V40 Welke gedragsregels leven ze niet na?

DATE
42872020 12:17 PM

4/22/2020 1:50 PM

41222020 8:20 AM
42172020 12:49 PM
42172020 10:45 AM
42172020 10:27 AM
42172020 9:56 AM
412012020 2:47 PM

4172020 12:55 PM

4/16/2020 5:22 PM
4/16/2020 11:36 AM

4/16/2020 9:49 AM
4/15:2020 2:17 PM

4/15/2020 7:40 AM
4/14/2020 8:52 PM

4/14/2020 6:41 PM
/1472020 4:32 PM
4/14/2020 2:47 PM
4/1472020 2:17 PM

4/14/2020 2:08 PM

4/14/2020 2:05 PM

4/1472020 2:05 PM
4/1472020 12.49 PM
4/14/2020 11:28 AM
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Die op stilteplekken
Het bellen en overleggen in de niet daarvoor bestemde ruimten is het meest storend.

In een kantoortuin is het met regeimatig rumoeerig. lk denk ook dat het lastig is om het st te
houden in een kantoortuin. Lastig concentreren, lastig om apart te bellen.

Afspraken m.b.t stiteruimte. Concentratiewerkpiekken alleen gebruiken indien nodig. Flexibeie
werkplekken - velen “claimen” een vaste werkplek, inclusief bureau-accesowes. Clean-desk
policy. Niet eten op een flexwerkplek.

“ rust numtes “ zijn niet altyd rustig. ( praten aan het bureau)
Niet (lang) pratenftelefoneren in stilte zones

de stilte zone s een lastig gebied, eigenlijk zouden er meer werkplekken moeten komen in het
spreek gebied.

Waar praten en waar niet is heel moeilijk te structureren in een open tuin. Je hoort ook het
gelud van plekken waar je wel mag praten en waar ligt dan de scheiding. Geen telefoon op
pakken niet aangesproken worden op stilte plekken? nu geen verschil. iedereen praat overal.

Bellen en averleggen op de niet daarvoor bestemde plekken
Flexen

Werkplek leeg achterlaten wanneer langdung in overleg wordt gegaan, respecteren van
stitezones (is ok lastig doordat de zones in elkaar overiopen en niet afsluithaar zyn).

Praten op stiteplekken Te lang een plek bezet houden terwyl ze buiten de deur zyn voor
afspraken

Figuur 53 Welke gedragsregels leven ze niet na?

Beanmwoord: 122 Owergeslagen: 13
h .

4/14/2020 11:04 AM
4/1472020 11:00 AM
4/1472020 10:54 AM

4/14)2020 1052 AM

4/14/2020 10:45 AM
4/14/72020 10:32 AM
4/14/2020 10:32 AM

4/14/2020 10:26 AM

4/1472020 10:26 AM
4/14/2020 10:25 AM
4/1472020 10:22 AM

4/14/2020 10:19 AM

V41 Ik spreek mensen aan als ze de gedragsregels niet naleven

0% 10% 20% 3% #0% 50% 80% T% B 90% 100%

Figuur 54 Ik spreek mensen aan als ze de gedragsregels niet naleven
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V42 Na het afronden van een bepaalde activiteit wissel ik van werkplek

Beanwoord: 125 Overgesiagen 10

Helemaal mee
eens

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

Figuur 55 Na het afronden van een bepaalde activiteit wissel ik van werkplek

V43 Ik ben een voorstander van het clean-desk principe

Beanmvoord 125  Owergeslagenc 10

Helemaal mee
Beng

Meutraal

Helemaal mee
ansens

Mes oneens I

O% 10% 20% 30% 40% BOW E0% TO% @ BOW  90% 100%

Figuur 56 Ik ben voorstander van het clean-desk principe
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V45 Ik ondervind hinder van geluiden tijdens het werk

Beantwoord: 124  Owergeslagen: 11

Hel emaal mee
B&ng

M fend
Meutrasl

Mee oneens

Hel amas| mes
anéens

0% 10% 20% I 40% 50r% B0% TO% B0 90% 100%

Figuur 57 Ik ondervind hinder van geluid tijdens het werk

V46 Ik kan me minder goed concentreren als gevolg van hinderende
akoestiek

Beanmwoord: 124  Owergeslagen: 11

Helemasl mes
sens

Mes gang
Neutraal

Mee oneens

Helemaal mes
anesns

0%  10% 20% 0% 0% 0% B0% Th% B 0% 100%

Figuur 58 Ik kan me minder goed concentreren als gevolg van hinderende akoestiek
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V47 Ik ben tevreden over de digitale archivering (SharePoint etc.) van
Talis

Beanmwoord: 123 Owergeslagen: 12

Helemaal mes
BEng

-
Helamaal mu-
anéans

0% 0% 20% 0% 40% 50% 80% T B 0% 100%

Figuur 59 Ik ben tevreden over de digitale archivering van Talis

V48 Ik kan de informatie die ik nodig heb om mijn werk goed te doen
makkelijk digitaal vinden

Boanmwoord: 127 Owergeslagen: 13

Helemaal mee
sens

Mes gEng
Meutrasl

Mee oneens

Helemaal mee
anesns

0% 0% 20% 30% 40% 50%  60%  TOW B 90% 100%

Figuur 60 lk kan de informatie die ik nodig heb om mijn werk goed te doen makkelijk digitaal vinden
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V49 Mis je middelen vanuit Talis om tijd- en plaatsonafhankelijk te

werken?

Beanmwoord: 122 Owvergeslagen: 13

Mes

0% 10% 20% I +0% 5% 8% T Blr 90% 100%

Figuur 61 Mis je middelen vanuit Talis om tijd- en plaatsonafhankelijk te werken?
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V50 Welke middelen mis je?

Beanmwoord 20  Owergeslagen: 115

REACTIES

Goede software (Office 365), goede “oorties”, platte en zeer meeneembare laptopstandaard en
idem wvoor inetsenbord.

Lapiop
Goed op afstand met beeld kunnen vergaderen
i pad teams conference call functie deugdelijk stabiele intermet verbinding

een draagbaar scherm als een Tablet om op locatie rapportages in te zien en & bespreken met
projectieam(incl derden)

headset

Momenteel tyjdens de crisis, is alles oké. Normaal gesproken mis ik een goede burostoel thuis
&n in het wijkbeheerderskanioor.

4G lapiop nu wel bureauwstoel en groter beeldscherm van Talis ivm Corona

beeldscherm, toestenbord + bureaustoel (momenteel vm coronacrisis in bruikleen; graag
permanente oplossing)

gezien ik met de fiets kom is de laptop geen uitkomst om mee & Nemen

IPadfaptop

middelen om thuiswerken beter te faciliteren denk aan houder voor laptop en apan ioetsenbord
goede vergader faciliteiten op afstand. soft- en hardware zijn acherhaald.

Goede lapiop, 3G verbinding, IPad, goede basis ICT-infrastrucuwus

CAIMErR op mijn lapiop,

goede stoel printer

microsoft leams

op iedere werkplek, ook de wijkbeheerderskantoren een grool schem

Lapiop waar j@ ook applicaties op kan installeren en een camera voor videocalls,

Goede ict

Figuur 62 Welke middelen mis je?

DATE
41232020 10-58 AM

42272020 10-28 AM
AR2172020 12-50 PM
AR2172020 10:49 AM
A2172020 1036 AM

AR2O2020 2:49 PM
41772020 12-55 PM

AM16/2020 5:24 PM
4162020 11-38 AM

411572020 2:13 PM
41152020 B:58 AM
41472020 6:43 PM
A/14/2020 3:31 PM
41472020 12-57 PM
41472020 12:09 PM
Al14/2020 11-30 AM
41472020 11-25 AM
41472020 11-24 AM
41472020 11-11 AM

41472020 10:53 AM
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V51 Hoe belangrijk vind je de uitstraling van het werkplekconcept?

Beanmwoord: 123 Owergeslagen: 12

Teer neungrijt.

Meutraal

Onbelangrijk
Taer

onbelangrijk

0% 0% 20% 0% 40% 5% B0% TO% B 0% 100%

Figuur 63 Hoe belangrijk vind je de uitstraling van het werkplekconcept?

V52 Hoe tevreden ben je over de uitstraling van het werkplekconcept?

Beanmvoord: 123 Owergeslagenc 12

Teer uun.-de.
Teur EdE“ _

Meutrasl
Ontes raden

Zeer antesraden

0% 10% 20% 3% 40% 50% B0%% % B0 0% 100%

Figuur 64 Hoe tevreden ben je over de uitstraling van het werkplekconcept?
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Talis?

Beamwoord: 83  Overgeslagen: 52

REACTIES

Flexibel en goede aanshsting bij het nieuwe werken. Ook fiin dat in Wiichen nog een
kantoorpand zit, daar werk ik gemiddeld eens in de week_

efficiént, flaxibel

Is ower het algemesn prima in orde

Informeel maar zakelijk, verwelkomend, vrolijk.
Dat je thuis kunt werken.

cleandesk principe de mogelijkheid om op rustige plekken e kunnen gaan zitten (als er
voldoende plaats is). zithoekjes om even dingen te bespreken met collega’s paniry als plek om
even informeel een praatje te maken

Als monteur heb ik er weinig mee te maken

De concentratieplekken en het flexibel werken

‘eel vrijheid

veel varnatie en ontmoetingsplekken

elkaar ontmoeten, informeel informatie delen die toch belangrijk s om je werk e kunnen doen
flexibiliteit onimoeting toegankelijkheid voor minder mobiele mensen

Talis heeft goed nagedacht over de indeling van de namies. Het zijn mooie, gekieurde
werkplekken. Over het algemeen goede werkplekken. Voor de toekomstige huisvesting zou ik
(Fleur)best mee willen denken over de indeling, kieur en matenaalgebnsil. waww. internifleur-
interieuradvies.nl

De mogelijkheid om overal e kunnen werken. Wpol is goed bereikbaar op de laptop (wordt
vervangen) en via mijn eigen IPad. de telefoon is van woldoende kwaliteit al mis ik
opslageapaciteit op het oestel,

Je wisselt wat gemakkelijker van plaats, waardoor je verschillende collega’s refi.
geen antwoord op

‘Van alles voorzien, kantine, wergadernamies mooi wizicht en tafeltennistaiel voor de
onispanning. Erg goed dat daar cok aan gedacht is!

Hoe het er wil ziet in combinatie met de echnische hulpmiddelen en cndersteuning

- Open cultuur (mits mensen de gedragsregels naleven)) - Diversiteit aan werkplekken - Wrolijke
uitstraling

weinig leegsiaand bureau's

pretiige ruime werkplekken niguw en modem maberiaal

fheite werken.

Fijne ruimtes om in te werken, ruimielijk maar niet ongezedlig.

Binmen hiet kamoor de sooren werkplekken, aanlandplekken, meubilain, Keurstellingen en
buiten kantoor hat niet tijd/plaatsgebonden werken.

viee| contact met collega's

flexibiel, transparant, vrolijke kleuren

rustige witstraling duidelijkheid waar wat voor dient
Het piet e strak en warm uit, Prettig binnenkomen

geen vaste plaatsen; meer inzicht in werkzaamheden van collega's Buiten eigen team. elkaar
op die manier vender helpen

Ik weies. neutraal, dus ik hab hier geen opmerking ower,

V54 Wat zijn volgens jou sterke punten van het werkplekconcept van

DATE
A/28/2020 3:58 PM

4282020 12-21 PM
4232020 11:12 AM
A/232020 11:00 AM
42272020 4:33 PM
A/2272020 1:5T7 PM

42272020 1030 AM
A/22/2020 9:25 AM
42172020 T:26 PM
42172020 2:38 PM
472172020 12-51 PM
42172020 1107 AM
42172020 1056 AM

42172020 1048 AM

4/21/2020 10-36 AM
4/21/2020 10-35 AM
4/21/2020 10:31 AM

412172020 10004 AM
4212020 10200 AM

412172020 9:50 AM
412002020 2:51 PM
42002020 10007 AM
42002020 8:24 AM
41772020 1:02 PM

471772020 11:25 AM
41772020 10:57 Ab
471672020 5:26 PM

471672020 12:28 PM
4/16/2020 11:49 AM

471572020 2:18 PM
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de verschillende mogelijkheden om je werkplek in te stellen

Dat er zones zijn waar meer en minder geluid mag zijn. helaas howdt niet iedereen zich
hieraan.

Open ruimte, geen benawwde hokjes om in te werken
Ruimte van het werkplek en de daglicht toetreding.
goede voorzieningen, vaak genoeg van, witsiraling is netjes.

Niet eten op de werkplek, flexibele werkplekken, ook op andere verdiepingen mogelijk. Meer
mogelijkheden om elkaar op te zoeken en samen & werken, maar kan nog beter

transparantie en cleandesk

Geen

Thuiswerken en overal kunnen inloggen

Lichte frisse keuren en materialen die bigdragen aan een pretige akoestiek.
geen

afwisselend, je ierugirekken is mogelijk, kietsen in de paniry, woldoende contactmogelijkhedean,

Open en ransparant

verstelbare bureaus en stoeden voldoende ruimie tussen de bureaws
Geen voorstander van alleen kantooruin

Je ontmoet en spreekt wel eens andere mensen. Je hoort nog eens wal.
wrijheid om werkiprivé met eigen imdoed in te kunnen delen.

Geen overbodige bureaus

de flexibiliteit vind ik erg fjn

wvoor iedereen toegankelijk

fris

cleandesk policy

veel vrijheid

Ruim genoeg opgezet. Makkelik verstelbaar bureau.

Woldoende ruimie per werkplek, alles makkelijk verstelbaar

dat je als collega's dicht bij elkaar zit en daardoor de contacten makkelijk zijn
Leuke keuren, strak, netjes

Plaatsonafhankelijk werken gaat uitstekend,

Wrijheid

dat je elkaar ontmoet, gezamenlijke lunchplek, dat je bij ellaar kan zitten om samen @ werken,

chean desk
over het algemeen voldoende plek om te werken

Ik vrmag me bij de vorige twee vragen af wat de ‘vitstraling’ betekent, dus ik heb hier geen
antwoord op kunnen geven (gekozen voor neutraal). Sterk hieraan vind ik dat je zelf je
verantwoording kan nemen voor jé werk (in combinatie met privi-leven)

Het feit dat ik niet gebonden ben aan een vaste phek
Schoon, atwasselende plaatsen
Scheiding concentratiewerkplekken, stilte- en niet-stilteruimtes,

AM15/2020 2:16 PM
AM152020 12:45 PM

AM15/2020 9:44 AM
AN1572020 9:42 AM
A/15/2020 6:41 AM
AI1472020 B:56 PM

41472020 6:43 PM
471472020 5:30 PM
AI1472020 4:35 PM
AI1472020 3:50 PM
AI1472020 3:32 PM
AI1472020 3:20 PM

41472020 2:52 PM
41472020 2:42 PM
41472020 2:19 PM
41472020 2:08 PM
41472020 2:07 PM
A/1472020 1:58 PM
41472020 1:30 PM
41472020 1:12 PM
41472020 12°52 PM
4/1472020 12-39 PM
41472020 12-10 PM
4/1472020 11:49 AM
4/1472020 11:33 AM
A/1472020 11:26 AM
41472020 11:24 AM
4/14/2020 11:23 AM
41472020 11:22 AM
4/14/2020 11:18 AM

4/1472020 11:13 AM
A/1472020 11:07 AM

41472020 11:04 AM
A/14/2020 10°59 AM
41472020 10°59 AM
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Alnjd en overal kunnen werken

Mooie kieuren, transparant

Dat we flex werk plekken hebben.

eenvoudig contact met elkaar

Phasmaﬂwhﬁkwamen

Korte lijntjes, ik vind het prettig om makkelijk even te kunnen kiezen voor een zitje of andere
werkplek om even te sparren. Het tijdsonafhankelijk werken vind ik helemaal top, j@ kunt doen
wat je wilt wanneer je wilt, zo voelt dat voor mij.

disciplines onder één dak

Doordat het een open kantoorruimte s, is het makkelijker om met mensen te overleggen en om
in contact te bigven.

-mmmﬁwmmmwem.mmmm
die je gaat doen. - Elkaar makkelijk ontmoeten.

Dwerse verschillende werkplekken, plek om samen te eten en te ontmoeten en keurrijk terwijl
deze toch rust vitstraall.

Konte lijnen omdat iedereen bij elkaar zit, fijn om in contact te blijven. Dit s een stuk minder als
iedereen in aparte ruimtes zit, zoals by vonge kantoor

de Keurzones maken onderscheid, maar de aldeiing is open, daardoor wel overlast uit de
kantine als het daar druk s of er wordt vergaderd.

Snel contact met collega’s voor overleggen
Zyn die er dan?

Uitstraling, veel groen

Er ziyn minder bureaus nodig

De theorie is goed

Figuur 65 Sterke punten van het werkplekconcept

411412020 1058 AM
41412020 1057 AM
411472020 10:56 AM
411412020 1052 AM
411472020 1050 AM
411472020 10:46 AM

4/1472020 10:46 AM
4/1472020 10:45 AM
4/14/2020 10:36 AM
4/14/2020 1036 AM
4/14/2020 10:36 AM
4/1472020 10:34 AM

4/1472020 10:31 AM
4/14/2020 10:29 AM
4/14/2020 10:27 AM
4/1472020 10:24 AM
4/14/2020 10:22 AM
4/1472020 10:21 AM
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V55 Wat zijn volgens jou verbeterpunten van het werkplekconcept van

" b WIN M+ 8

S@Oﬂ

B E

17

19

21

B

Talis?

Beantwoord: 83  Overgeslagen: 52

REACTIES

Niet alle medewerkers zijn flexibel en daardoor komt het concept niet helemaal tot zijn recht.
nog steeds van 9 10t5 R

Kan soms iets uitgebreider en netter

Rommelige inrichting qua kasten, te kleine kiusies voor medewerkers, onhandige zitplekken in
de bestuurskamer (daar kan je als vrouw niet voldoende zakelijk zitten en werken tegelijk)
Geen kantoortuin en vaste werkplekken innichien.

meer plek om te kunnen zitten (aan een blok of apart) beter naleven van gedragsregels/ meer
rekening houden met elkaar. een kieinere ruimte met wat meer privacy voor persoonigke
gesprekken. de glazen namtes op de afdeling niet prettig voor persoonlijke gesprekken en de
vergaderkamers beneden veel te groot.

Zie vorige
Vasta warkpl an mear ieplakken(Viveriaan).
Weinig plekken, vaste plekken

Mnmﬁwmzﬁnnmhuﬂb:uswmmeerph&mmmm
getelefoneerd mag worden

meer concentratieplekken en overleg- en belnuimies

meer creatieve “speel” ruimten ruimte veor ontspanning zoals pingpong meer aandacht voor
hygiéne en gezond werken of privé toetsen bord en muis en schoonmaak doekjes voor bureau

Nog meer bureaus waar je aan kan staan. Meer daglicht.

het tweede draagbare scherm, een telefoon met goede camerafunctie en voldoende
opslagcapacited. kleinere kantoorruimtes voor teamwerkzaamheden met scherm. een
kantoortuin met minder prikkels... (maar dat gekd niet voor iedereen)

Medewerkers meer de keuze kunnen geven welk type plek ze willen werken en niet afhankelijk
moeten zgn hoe laat j@ binnenkomt.

zou graag zien dat er meer werkplekken butten het hoofdkantoor en de Vijveriaan zouden
komen,

Meer groen,

Overzichtelijker/eenvoudiger en toegankeljker maken van de digitale systemen als SharePoint
en SAP

- Meer concentratie werkplekken - Ligging van de vergaderruimtes (ook zonder daglicht) -
Gedragsregels dudelijker communiceren

geen opmerking

wordt onvoldoende goed toegepast
overal dubbel of grote schermen
Weet ik zo niet

Parkeermogelijkheden in de buurt en de parkeerplaats van de Talis-auto's dichterty. Het
gordynte als afschelding tussen pauzeren en overdeggen in de kantine is onvoldoende. De
koffievoorzieningen in de buurt van (grotere) overlegruimien zijn te weinig, waardoor
overleggen vaak niet op tijd kunnen beginnen. Spreekkamers voor kianten moeten nimer en
met betere temperatuurregeling. En ik mis een geschikte overlegruimte voor klanten, dus niet
mudden op een afdeling, ook niet in de catacomben en voldoenda ruim om naast de bewoner
met begelewding en andere professionals te zitten, circa 6 personen, viakby de hoofdingang met
voldoende privacy.

kieinare rumten
meer Keinere samenwerkingsruimten, meer staande werkplekken om te kunnen afwisselen;

4/28/2020 3:58 PM

4/28/2020 12:21 PM
4/23/2020 1112 AM
4/23/2020 11:00 AM

4/22/2020 4:33 PM
4/22/2020 1:57 PM

4/22/2020 10:30 AM
A/22/2020 0:25 AM
4/2172020 7:26 PM
4/21/2020 2:38 PM

4/212020 1251 PM
4/21/2020 11:07 AM

4/2172020 1056 AM
4/2172020 10:48 AM
4/2172020 10:36 AM
4/21/2020 10:35 AM

4/2172020 10:31 AM
4/21/2020 10:04 AM

4/21/2020 10:00 AM

41212020 9:50 AM
4/20/2020 2:51 PM
4/20/2020 10:07 AM
4/20/2020 8:24 AM
/1772020 1:.02 PM

4/17/2020 11:25 AM
/1772020 1057 AM
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meer presentatieschermen
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beter naleven afspraken; meer werkplekken zodat je ook echt kunt kiezen naar gelang je
werkzaamheden

Handhaven afspraken mbt stille zones, concentrane werkplekken en deze uithresden. Niet eten

op werkplek.
Ik was neutraal, dus ik heb hier geen opmerking over.
overal twee schermen of één groot scherm

dmémeerkhinmﬂasﬂhmméenﬂehwﬂwkpﬂd&nunnhnmmmm
of juist extra stil 1e zgn.

Meer vanatie in bureau stoelen. De huidige stoelen zijn niet voor iedereen geschikt.
Met lamellen of gordijnen werkplek(tijdelijk) kunnen afschermen.
wat meer groepswerkplekken zou goed zin voor projectieams.

Meer rusbge / stilie gebieden creéren waar mensen zich af kunnen zonderen. Niet alleen door
in hokjes te gaan zitten, maar ook plaatsen waar stil gewerkt kan worden. Verstoorde
concentratie is by veel mensen een probleem

kantoortuin is reet altijd prettig werken dus dit aanpassen

Meer privacy

geen

Kleinere ruimtes waarin met minder mensen tegelijk wordt gewerkt,
het concept van het nieuwe werken volledig herzien,

Klimaat, meer daglicht toetreding in vergademumten (zie keider) Mogelijkheden creéren om
even te ontspannen (ruimte om te tafeltennissen; veel inschrijvingen voor de competitie)

Mogeligkheid om je esgen werkplek te hebben in gesloten ruimte's Niet alleen kantoortuin of
ruimtes met glazen wanden waardoor je je niet kan concentreren

Er ziyn ] Takis veel mensen die toch een eigen werkplek hebben. Je hoort (te) veel.

Mensen die wel beter bij elkaar zouden moeten zitten die zouden dat moeten kunnen, Is geen
aandacht voor.

mag lets meer uitstraling hebben en het is soms lastig om op korte termiyn een vergademuimte
e verkrijgen

Beter (elec)verstelbare buro's

geen

meer concentratieplekken

actueel is hoe gaat dit met en na corona? voor coraona gold: meer mensen en middelen op
minder meters

weinig contact met directe collega's

Op de 2e verdieping is nu een niet-stil en een stiller gebied. In het saller gebied heb j@ echier

wel eens last van geluid van de andere kant van de verdieping. Daarnaast 2it nu de kantine in
een aangesioten ruimte zonder afscheiding op de 2e verdieping. Het geluid, maar ook de geur
van de lunch is wel een bron van ergenis

Doordat de meeste collegas op dinsdag en donderdag werken is de werkvioar druk en
rumoeng. Hierdoor is er veel afleiding. Ook kunnen de huurders mij niet altyd goed horen aan
de telefoon omdat ze de achtergrondgeluden goed horen,

Nieuwe medewerkers dudelijker infformeren over Do en Don't van HNW (word bestand) Uit
eigen standpunt weet jo dat je rekening houdt met je collega’s (veel bellen, apart zitten enz.)

4/1572020 9:44 AM
4/15/2020 9:42 AM
4/15/2020 6:41 AM
4/1472020 8:56 PM

4/14/2020 6:43 PM
4/14/2020 5:30 PM
4/1472020 4:35 PM
4/1472020 3:50 PM
4/14/2020 3:32 PM
4/1412020 3:20 PM

4/14/2020 2:42 PM

4/14/2020 2:19 PM
4/14/2020 2.07 PM

4/1472020 1:58 PM

4/14/2020 1:30 PM
4/1472020 1:12 PM
4/14/2020 1:10 PM
4/1472020 1252 PM

4/14/2020 12:39 PM
4/1472020 12:10 PM

4/14/2020 11:58 AM

4/14/2020 11:49 AM
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74

Maar nooit eerder gewezen op bovengenoemd bestand en de diverse zone's . Was meuw voor
mij.

De medewerkers die vaak op kantoor werken een vaste werkplek

maatregelen tegen de gehorigheid. Als iemand voor je een tel. gesprek voert kun je letterlijk
alles horen en dat verstoort je eigen werk of is lastig bj een telefoongesprek.
vt

Representativiteit (tafeltennistafel waar je met bezoek langs moet wurmen, kan echt niet). Meer
vergaderruimtes en meer discipline m.b.t. gebruik ervan (overieg met 2 personen doe je miet in
Luna).

Klimaat
Weinig concentratiewerkplekken, altijd wel rumoer (et door de akoestek, maar door de

mensen). We hebben nu geen plekken waar j@ rustig kan bellen, soms is er een vergadernamie
leeg, maar op dinsdag en donderdag miet en dan is er de meeste behoefte aan

mt

Meer ruimte scheidende wanden zouden wat kunnen helpen aan de verbetering van het
binnenklimaat en een positieve invioed hebben op storende factoren die er nu in grote mate

zijn.

Meer mogelgkheden om te loungen met goede geldswerende middelen; voor overleg ssen
2 of 3 personen.

Duygitalisering vd processen (bv huurcontracten ed)

fmsebchtmkmhwdennntlSmmmie,mmﬂmmubehn.Ookm
gewoon vinden om thuss te werken.

Geen kantoortuin idee, Kleinere ruimtes waarbyj een indeling is van stilte ruimtes en net stilte
rumtes, Maar het concept van Siexplek aanhouden.

Alles ga naar meer vaste plekken. Ik wordt gek van alles goed zetten elke dag. En elke dag
zoeken naar een plekje

geconcentreerd werken is onmogelyk. Al je snel afgeleid bent is het heel lastig om op kantoor
te werken,

Meer concentratieplekken. Nu vaak erg onrustig werken.

lets meer rustige ruimtes, en beter waarborgen dat die rustig bliven,

meer naar afgebakende ruimtes toe. ruimtes innchten zodat er meer atstemming kan
plaatsvinden tussen directe collega’s

Doordat het een open kantoormuimte is, heb je snel last van geduidshinder van andere collega’s
en kan je vaak niet echt goed geconcentreerd te werk gaan.

- Mensen houden te lang een werkplek bezet (bivoorbeeid als ze veel en lang gaan
vergaderen),

de stilte werkplekken zyn te gehorig (van het ene hokje naar het andere hokje kun je letterlik
gesprekken volgen), er zijn te weinig informele overdegplekken. Voor een kort informeel overieg
zit jo of in de kantine/pantry of je bezet direct een vergaderruimte, Wellecht enkele zities met
geluddempende schelding? Het stitegebied ligt dicht tegen de pantry terwil de pantry juist de
plek s waar veel gepraat wordt, Dit is aflewdt. Collega's worden onvoldoende gestimuleerd om
bij een overleg van meer dan 2 uur achter elkaar hun werkplek leeg te namten met onnodig
bezet houden van werkplekken tot gevolg (uitzonderingen daargelaten).

Duidelijke stilteruimte, werkt niet als men 10 stappen verder wel mag praten. Wallicht een
aparte etage hier voor?

meer afshuting van bepaaside zones

Buiten het fedt dat snel overleg mogelijk is in het huidige concept, ben ik geen voorstander van
het 'werkiuin' concept in verband met concentratie.

Meer semi afpesioten.

Locatie van de kantine, afsluitbare zones, wergadermuimies

‘vervelend om steeds alles op te ruimen wanneer j@ buiten de deur afspraken hebt.
Praktijk kan beter

Figuur 66 Verbeterpunten van het werkplekconcept

4/1472020 1134 AM
4/14/2020 11:33 AM
4/1472020 11:26 AM

4/1472020 1124 AM

4/14/2020 11:23 AM

411412020 1122 AM
4142020 11:18 AM

4/14/2020 1113 AM
4/14/2020 11:04 AM
4/14/2020 1059 AM

4/14/2020 10:58 AM
4/1472020 1057 AM

4/14/2020 10:56 AM
4/1472020 1054 AM
4/14/2020 1052 AM

4/14/2020 10:50 AM
4/14/2020 10:46 AM
4/14/72020 10:46 AM

4/14/2020 10:45 AM
4/1472020 10:36 AM

4/1472020 10:36 AM

4/14/2020 10:36 AM

4/1472020 10:34 AM
4/1472020 10:31 AM

AMN472020 10:29 AM

AI1472020 10:27 AM
AI1472020 10-24 AM
AI1472020 10:22 AM
A/1472020 10:21 AM
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Bijlage O: Gewenste uitstraling volgens medewerkers

V56 Als je de gewenste uitstraling van het kantoorpand zou beschrijven.
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Welke 3 woorden komen dan in je op?

Beantwoord: 108  Owergeslagen: 27

REACTIES

strak, schoon en toegankeligk

Open, Inclusief, verzorgd

Geen idee. Maakt mij niet uit.

open vriendelijk sterk

frisse en professionele vitstraling en duwrzaam
Mooi, duurzaam, groen

modern, prettig in gebruik, efficient

sober, openficht, duurzaam

flexibel moo

sober doch doeimatig gezond en veilig open en transparant

Een pand waar werknemers maar ook huurders zich goed bij voalen. (Prethg) Een pand die
past bij waar Talis voor staat. (krachtig) en bereikbaar.

berekbaar, doelmatg, gastvrij

Open, maar dukielijke scheidingen, groen (planten etc), industrieel
Zichtbaar, onopvallend en et te gedateerd

dichtbij klanten, station

Groen, positiviteit en fijn sfeer

herkennend opvallend uitstraling

transparant licht warm (utstraling)

ruimtelijk, icht, modern

- Duurzaam - Betaalbaar - Uitnodigend/open

toegankeljk, groen om kantoorpand, licht

transparant/open toegankelygk duurzaam

Buitenkant sober en saa, Wel passend bij een sociaal husvester. Binnen prima uitstraling.
Untnodigend, gezellig. ruimtelijk

Vriendelijk, zakelijk, prettig.

zakehjk. goede bakefunctie

fris, open en duurzaam

Gewoon pand, eernvoud, niet te luxe dudelyk dat Talis daar 2t
modern gezellig praktisch

uitstraking, daglicht, temperatuly

vooruitstrevend, klantvriendehjk

doelmatig, verzorgd en modem

Net an toegankelijk

Opgeruimd, gezellig, schoon

DATE
4/28/2020 4:03 PM

4/28/2020 1223 PM
4/23/2020 1114 AM
4/23/2020 1101 AM
4/22/2020 4:34 PM
4/22/2020 1:59 PM
4/22/2020 10:32 AM
4/22/2020 9:33 AM
4/21/2020 7:27 PM
4/21/2020 2:40 PM
4/21)2020 1252 PM
4/21/2020 11:26 AM
4/21/2020 11:08 AM
4/21/2020 10:58 AM

4/21/2020 1051 AM
4/21/2020 10°:41 AM
4/21/2020 10:41 AM
4/2172020 1038 AM
4/212020 1033 AM
4/21/2020 10:25 AM
4/21/2020 10:23 AM
4/21/2020 1007 AM
4/21/2020 10:02 AM
4/21/2020 9:51 AM
4/20/2020 2:52 PM
4/20/2020 10:08 AM
4/20/2020 8:25 AM
4/1722020 1:04 PM
4/17/2020 11:28 AM
4/1772020 10:58 AM
4/16/2020 5:28 PM
4/16/2020 3:36 PM
4/16/2020 12:29 PM
4/16/2020 1151 AM
4/16/2020 9:51 AM
4/15/2020 2:54 PM
4/15/2020 2:20 PM
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neutraal doelmatig fris

open, toegankelijk, wriendelijlk

lewendig,

Disign, modern, licht, goede locatie.
Functioneel, licht en nuimte

een open, inegankelijk en prettig.

Fris transparant gedurfd

netjes, toegankelijk, warm.
Professioneel, modern, Niewwe werken
fris, tnegankelijk en functioneel

Ruirmte, licht en nust

Modern, laagdrempelig. toegankelijk
keinere ruimtes (ipv kantooriuin) Warm
Ruimte voor werken

open, ruimielijk, sfeer

sober duidelijk zichibaar het logo van Talis erop veel ramen
Meer groen

Fris Open Vriendelijk

professioneel, net meubilair, buitenkant mag fraaier
sober en doelmatig, neutraal functioneel
Transparant, sober, licht.

Schoon Overzichielijk Gezelig
overzichtelijk en kleinere kantooriunen
fris , open en egangkelijk

duurzaam, mooi en schoon

Doelmatig, Sober, Duurzaam

fris creatiel en open (gua zichilijnen)
rustig, vitzicht en dak

Uitzichit, fris, modem

sociaal, middenin de samenieving

Rust, duidelijk en uinodigend,

Warm welkom, schoon en verzongde uitsiraling

Kamoorpand miets mis mee, maar de omgeving! - Bouwterrein - Vervallen gebied - allemaal
oud en vervallen - slecht bereikbaar klanten - geen kantoor of bednijff omgeving

sober en neulraal

-

Herkenksaar dat het van Talis is. Degelijke vitstraling. markant,
Doslmatig. Herkenbaar, Representatiel,

452020 2:17 PM
4/1572020 12-46 PM
41572020 9:53 AM
4152020 9:47 AM
4/15/2020 9:46 AM
41572020 9:01 AM
41572020 9:00 AM
A152020 6:42 AM
41472020 8:58 PM
41472020 6:45 PM
41472020 5:30 PM
41472020 4:37 PM
41472020 3:56 PM
AI1472020 3:33 PM
AI1472020 3224 PM
4/1472020 2:56 PM
41472020 2:42 PM
41472020 2:21 PM
471472020 2:11 PM
41472020 2:10 PM
4/14/2020 2:08 PM
4/14/2020 1:59 PM
4/1472020 1:40 PM
4/1472020 1:13 PM
4/14/2020 1:11 PM
4/14720:20 12°58 PM
A/1472020 12°54 PM
411472020 12:42 PM
4/14/2020 12:15 PM
4/1472020 12:10 PM
4/1472020 12:00 PM
4/1472020 1152 AM
41472020 11-38 AM

4/1472020 11:34 AM
4/1472020 11:33 AM
4/1472020 11:29 AM
4/1472020 11:25 AM

130



B 2 2 3133

==
=

EE B2 RBRBEBRREEEESTERESRSR

8§ 88 8% 8B E

wan buiten; oud, grijs, statisch. van binnen; netes, kdeumrijk, strak
Eenvoudig, netjes en schoon

Sober en doelmatig met aandacht
maodern witnodigend niewwsgierig

netjes, fris, ruimeelij.

meer planten, toegankelijk, woor ieder wat wils
Degeligk Sober Efficient

Rustig, intiem, functiones!

Sober, functioneel, schoon

praktisch design, transparant, energiek
Bescheiden, open, duurzaam

Strak, Beplanting . Scandinavisch
Schoon, licht, toegankelijk

Schoon opgensamd en netjes

Metjes in het sraatbeeld

open, fris, uitnodigend

Modern maar sober,

zichtbaar, benaderbaar en bereikbaar
Rusigevend, licht en positef

Licht, groen, inspirerend.

duwrzaam, modem, open

licht, vitnodigend, basic

Modern, open | iransparant, divers

clean desk, optimaal klimaat

- cenirale ligging - ransparantiopen - fris

Toegankelijk (voor mindervalide), uinodigend, sociaal (mensen bij de balie zichtbaar).

licht, fris, gezeliig
Parkeergelegenheid Algescheiden werkruimien in de avond goed verlicht
Uit de tijed

iegankeljkheid, onderhoud en schoon

Toegankedijk, open, inspirerend

Eenvoudig. overzichiedik, kleurrijk

Fris, herkenbaar, kleurrijk

Open, keurrijk, herkenbaar

Figuur 67 Gewenste uitstraling huisvesting

A/14/2020 11-24 AM
A/14/2020 11-23 AM
A/14/2020 11-20 AM
A/14/2020 11-15 AM
A/14/2020 11-13 AM
4/14/2020 1108 AM
A/14/2020 1107 AM
A/14/2020 1105 AM
A/14/2020 1101 AM
A/14/2020 11-00 AM
4/14/2020 11-00 AM
4/14/2020 10-58 AM
A/14/2020 10:56 AM
A/14/2020 10:56 AM
4/14/2020 10:55 AM
4/14/2020 10-53 AM
A/14/2020 10-51 AM
41472020 10:49 AM
41472020 10:47 AM
41472020 1046 AM
4/14/2020 10-39 AM
41472020 10-39 AM
471472020 10-38 AM
471472020 10-36 AM
471472020 10-35 AM
41472020 10-:34 AM
411472020 10:31 AM
471472020 10-29 AM
41472020 L0-28 AM
41472020 L0-2T AM
41472020 L0-25 AM
4/14/2020 10:24 AM
4/14/2020 10:24 AM
4/14/2020 10:24 AM
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V57 Welke 3 woorden beschrijven volgens jou de ongewenste uitstraling
van het kantoorpand?

Overgesiagen: 30
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Beantwoord: 105

REACTIES

Luxueus, "geshoten”, duur

Afstand, chique/ luxe, groots

Versleten, ormverzorgd en rommelig
Protserigheid, arrogantie, kilte

Ouderwets, vies, luxe

gesioten stenig (weel steen), dicht donker
sober

Lelijk, groat, vierkant

traditioneel, rommelig, niet duwrzaam
kosthaar, hokkerigl/gesioten, consevatief
klimaat

elitair gesloten omveilig

armoedig, vies, niet toegankelijk

bowwput, geslowen, goud

Hokjes, kaal, stak modern interieur
onzichtbaar, opvallend en slecht onderhouden
niet op een bedrijeentemeain

grawwe buitenkant

e lux sober duwur

onnestig donker

afgesioten, donker, ouwd

- Luxe - Ontransparant - instabilibeit
fabriekspand, donker, alleen stenen om pand
luxe e groot meeuw

Kil, sweriel, hokjes

Sober, industriee, ki,

luxe, rommelig

chigque

Te luxe te groot onduidelijke bewegwijzering
Klinisch, kunstichi, koud

ma

Somber, weinig ramen, onveilig

Rommielig, lelijke omgeving, midden in de stad
sober slechie indeling geslotenheid

zeer huce slecht onderhouden

gesloten, onmenselijk, donker

DATE

AR2B2020 4:03 PM
AR2E2020 12-23 PM
AR232020 11-14 AM
A/2372020 11:01 AM
42272020 4:34 PM
AR222020 1:58 PM
AR222020 1032 AM
42272020 9:33 AM
A4/21/3020 727 PM
A21/2020 2:40 PM
A217/2020 1252 PM
472172020 11:26 AM
472172020 11:08 AM
472172020 10:58 AM
A721/2020 10:51 AM
A21/2020 10041 AM
412172020 10:41 AM
472172020 10-38 AM
412172020 10:33 AM
412172020 10:25 AM
42172020 10:23 AM
4/2172020 1007 AM
412172020 10002 AM
412172020 9:51 AM
412072020 2:52 PM
4/20/2020 8:25 AM
AN T2020 1:04 PM
4/1772020 11-28 AM
4/17/2020 10:58 AM
4/16/2020 5:28 PM
4162020 12:29 PM
47162020 1151 AM
41152020 T:58 PM
4/15/2020 2:20 PM
4/15/2020 2:17 PM
4/15/2020 1:03 PM
4/15/2020 12-45 PM
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grauw, griis

Slecht ouderhoud, donker, gedateerd.

Te e, donker en klein

Gesloten met veel verdiepingen

Donker somber “industrie terrein”

kil, ontoegankelijk en onoverzichielijic

Hokkeng, donker, oud

donker, gesloten en te chic

Donker, kil en slecht akoestiek

Statisch, betonblok uitstraling

Luxe Dichigeschroefte ramen Gesloten

beperken van werken

drukte, te klieine spreekkamers, rommel

luxe niewwisouw

Beton Kantoorachtig

Gehorig Buitenkant is saai Vergaderruimten in kelder zijn erg gesloten
de buitenkant van nu is niet uitnodigend, te dicht op elkaar zitten
toplocatie, glamour, rendy

Wuil, grauw, gesloten.

rommelig geen sfeer onoverzichielijk

Lawaai,drukte

graww, slecht bereikbaar , oud

energieverslindend, rommelig, wuil

Luxe, statuur, grachijespand

rommielig gehonig en geskoten

saai, ongezond onbereikbaar

oudbollig, afgelegen, grote open namies

duur, verheven of juist armoedig

Afstandelijk, remmeding in de hal en soms druk
Wieinig warmie, geen schone uitstraling van buitenaf,
Zie vraag 52

kitscharig en uxueus

Saai oud beton

deal van een groter kanoor met andere badrijsen. afgelegen. geen markant pand
Rommelig. Ongazellg. Chigue,

2i heerboven

Klimmat, o,

Luxe, groots en armosdig

4152020 9:53 AM
415720020 9:4T7 AM
415720020 9:46 AM
A15720020 9:01 AM
4715720020 9:00 AM
41520020 6:42 AM
4714720020 8:58 PM
411472020 6:45 PM
414720020 5:30 PM
414720020 4:37 PM
4714720020 3:56 PM
4714720020 3:33 PM
41472020 3:24 PM
4114720020 2:56 PM
41472020 2:42 PM
41472020 2:21 PM
41472020 2:11 PM
41472020 2:10 PM
41472020 2:08 PM
4/142020 1:59 PM
4/14/2020 1:40 PM
41472020 1:13 PM
471472020 1:11 PM
41472020 12°59 PM
4/14/2020 12°54 PM
41472020 12:42 PM
4/14/2020 12:15 PM
41472020 12:10 PM
41472020 1200 PM
&/1472020 1152 AM
41472020 11:38 AM
4/14/2020 11:34 AM
4/14/2020 11:33 AM
4/14/2020 11:29 AM
41402020 11:25 AM
A/14/2020 11:24 AM
&/1472020 11:23 AM
41402020 11:20 AM
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somber gedateerd keuroos

oud, koud, krap

te zakelijk, 7, ?

Duwr Luxueus Rommelig

rumaoerig, onaangenaam, stress bevorderend
Poenerig, duur, bling bling

saai, standaard, suf

Duwr, gesloten (voor huurders), slecht onderbwouden
Kaniooriuin, geen beplanting , grote namies.
Vies, donker, kiein

vervallen vies

Miet zoals waalbandijk

oud, saai en gesloten

Luxueus en duur,

Druk, donker en boos

Afgesloen, graauw, hokjes

sterniel, owd

Maodern, “duur®, te groot

Grijs, ongastr, ouderwets

rommelige werkvioer

- stoffig - hokkerig - ligging achteraf

oor de toekomstige witstraling zou ik ongewenst vinden: (& modem (glazen kantoorpanden),
verschillende aanmeldbalies woordat je bij Talis bent (meerdere bedrijven in 1), geen of
betaalde parkeergelegenheid.

donker, grauw, saai

Geen/slechie parkeergelegenheid Kamoortuin Geen avond buiten veriichting
Grauw, vies aan de buiten en binnen kant

vies, slecht onderhoud en zoeken naar ingang

Gesloten, saai, weinig verbindend

Overdadig Saal Rommalig

Armoedig, grauw, geen witstraling

Grauw, armoedig, onherkenbaar

Figuur 68 Ongewenste uitstraling huisvesting

41472020 11-15 AM
471472020 11-:13 AM
41472020 1108 AM
471472020 11:07 AM
41412020 1105 AM
41472020 11:01 AM
471472020 1100 AM
471412020 1100 AM
471472020 10:58 AM
471412020 10-56 AM
471472020 10:56 AM
&/14/2020 10-55 AM
471472020 10:53 AM
471412020 10-51 AM
471472020 10:47 AM
471472020 10:46 AM
41472020 10-39 AM
41472020 10-39 AM
4/14/2020 10:38 AM
41472020 10-36 AM
471472020 10:35 AM
471472020 10-34 AM

4/14/2020 10-31 AM
471472020 10-29 AM
4/14/2020 10-28 AM
471472020 10-27 AM
471472020 10-25 AM
471472020 10-24 AM
471472020 10-24 AM
471472020 10-24 AM
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