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Redeneren en beslissen over huisvesting met PARAP
FARAF {5 een aanpake die het redeneren en beslissen over huisvesting van
organisaties ondersteunt. PARAF staat voor een infegrale benadering van
kosten/ bwaliteitsvmagsinkken. Deze integrale benadering betreft de fotale
context van het te huisvesten proces: de mensen die er werken, het gabouw,
de locatie, de regelgeving. FARAF kan ingezet worden bij afwegingen in het
economische spanningsveld van gebouwgebruil, investering, exploitatie en
milien, Maar ook de inkoop van vastgoed speelt hierin mes.

PARAP is er voor opdrachtgevers, facility managers en vastgoedmanagers die
hun redeneervermogen over besluitvorming in de initiatief- en definitiefase
willen vergroten. PARAP is een ontwikkeling die plaatsvindt binnen de
programma’s van het Center for People and Buildings, kenniscentrum voor
mens, werk en werkomgeving.

Operationele kennis in de vroege procesfasen

FARAF richt zich bi] het opemtionee] maken van kesten/kwvaliteitskennis op
het ontwildelen van een instrumentarium voor cnderbouwing van beslissingsn
in de vroege fasen van het huisvestingsproces: initiatief, programma van eisen en
de eexste ontwerpbeslissingen. Uit diverse onderzoeken is overdnidelilk gebleken
dat in die fasen de beslissingen met de grootste inviced voor de kosten en de
kwraliteit genomen worden. Bovendien is voor de laters fasen kennis eneenuit-
gebreid instrumentarinm om kosten te ramen voorhanden.

De cperationele kennis kan ingezet worden voor strategische beslissingen,
FARAP onderstennt, ontwikkelt en agendeert in de dialoog tnssen managers/
opdmchtgevers en hun huisvesters,

Ondersteunen: beslissen op basis van varianten
Voor het enderbouwen van beslissingen is het van groot belang dat men
varianten onderling kan vergelijlen op kosten en kwvaliteit. Beslissingen in de
vroege fasen kunnen zijn:

+ De keuze voor het soort huisvesting dat de organizatie overweegt zoals een
kamerkantoor of moderne innovatieve oplossingen en de daarmee samen-
hangende effecten opwerkplekdalen, ICT- toepassingen, de verhonding
tussen werkplek en ondersteunende ruimten, vergaderkamers en
restauratieve voorzieningen.

+ Die kenze nit kwaliteitsaspecten zoals comfort, flexibiliteit en regeling van
installaties, Kwaliteitsverschillen in materiaalkeuzs voor afwerkingen en
gevels.

# HET BARAF-LEVENSTUURECSIREMO0EL

L]

* D'e kenze voor gebouwasperten zoals sonering, de dimensionering van
corridors en hallen, stapeling en het aantal stijgpunten, vrije hoogten en
vloerbelasting.

+ De keuze nit verschillende locaties met verschillende packeereisen, bouw-
hoogten, bodemgesteldheid, grondkosten. Het apart of samen huisvesten
van meerdere organisaties in één gebonw,

Ontwikkelen: transparantie

Hoe meer naar voren in het proces, des te vaker men kengetallen gebruikt

om kosten t2 mmen. Herkomst en betrouwbaarheid van kengetallen zijn
niet altijd duidelijk. Vaak ontleent men die aan anabyses van een veorraad.
Meestal zijn kengetallen gemiddelde waarden die staan voor de combinatie
van gen groot aantal niet benoemde aspecten. De meeste kengetallen lenen
zich dan ook niet voor afwegingen op &n bepaald aspect. Het is om reden van
transparantie dat de PARAP- instrumenten gebasserd zijn op esn benadering
via goed gedefinieerde referenties, De belangrijlste daarvanis een ‘docs-
vormig' gebouw (of varianten daarop). Een dergelijk gebouw in omvang en
hoogte kan men zich voorstellen, Het rekenmodel genemert 20'n type gebouw,
Op basis van een aantal imyoerparameters en wensen van de gebruiker kan
gerekend worden met varianten die enderling te vergelijken zijn.

Agenderen: sturing tijdens het proces

Tijdens het ontwikkelingsproces van sen gebouw vinden er meerdere fase-
overgangen plaats waarbij het van grootbelang is dat de gedocumenteerde
beslissingen perfase goed aanshaiten zodat bij verders nitwerking van
programma en ontwerp duidelijk is wat kovalitatief de basis was en wat men
daarvoor gebndgettesrd had. Voor elke fase van het proces stelt PARAF een
concrest gematerialisserd referentisgebouw vast op basis waarvan een
elementenbegroting gemaakt wordt en de kosten van de investering, en
gebouwgerelateerde exploitatiskosten (0.2, enderthoud en energiegebmik)
bepaald worden, De gevolgen van de uitwerking tijdens de volgende fase ten
opzichte van eerder gedane beslissingen komen op deze wifze helderin beeld
en onderstennen de besluitvorming,

Afwegingsmodel: levensduurkostenvan
kantoorgebouwen

Het instrument leidt tot een in de computer ontwrorpen referentisgebouy
dat zo goed mogelijk aanshit op crganisatie-, gebouwr en locatiekenmerken
die door de gebruiker van het instrument ingevoerd worden, Van het
referentiegebouw maakt het instrument een gedetailleerde elementen-
begroting, Het instrament doet volgens de indeling van MEN 2631,
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‘Tnvesteringskosten van gebouwen’ een aanname voor de grondkosten,

en stelt de kosten vast van het beuwdmndig werk, de installatiss, de vaste
inrichting, het terrsin en de bijkomende kosten.

Het model doet een aanname voor de inrichtingskosten waaronder ICT en
meubilair. De kosten geeft hat model weer in 3 niveans, overeenkomstig de
HEN 2634, ‘Termen, definities en regels voor de overdracht van gegevens aver
keosten en kwaliteitsaspecten voor bouwprojecten’ Het instrument bepaalt de
gebouwgebonden exploitatiekosten volgens de mbricering van

de binnenkort vernieuwds MEM 263z, ‘Exploitatiekosten van gebouwen”

en kan yoor verschillende soorten beheervormen sen opdeling maken in
eigenaarlasten en gebruikerslasten. De exploitatiekosten worden mowel nit-
gedrukt in contante waarden en in jaarlasten, Er is de mogelijkheid om als basis
zowel de gebruiksdmar als een korters beschouwingperiode te kiszen waardoor
het verschil in jaarlasten en dotaties in een enderhoudsfonds inzichtelijle
gemaakt worden.

Hoe werkt het model?

Afhankelijl van de fase waarin het proces zich bevindt, doet het instrument
inzichtelijke aannamen voor de op dat moment ontbrekends informatie.

Die minimale basisinvoer bestaatuit een programmadeel en een exploitatiedsal.

Het programmadeel bevat de invoer van:

* de formatie in fte,

+ de locatie volgens posteode en de keuze nit A-locatie, B-locatie, en overig

+ een kwaliteitsnivean veolgens de keuze nit hoofdkantoor, regiokantoor en
dependance

+ een zoneringprincipe (vooralineg enkelecrridor; dubbelcorridor, cocon
eenzijdig en cocon tweemijdig mijn in voorbersiding)

* hetal of niet aanwezig zijn van een kelder

+ hetaantal bonwlagen

Het exploitatiedesl omvat:

* de rente

* de inflatie

* het prijsindescijfer

* de correctie van de indexering woor Hinr

* de correctie van de indexering voor Energie

* de exploitatieperiode

* de beschouwingperiods

* het bruto aanvangsrendement (BAR) voor het gebonw met zijn instal latisg
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* het bruto aanvangsrendement (BAR) voor de inbouw
* hat bruto aanvangsrendement (BAR) voor menbilair
+ hat bruto aanvangsrendement (BAR) voor ICT
* de gasprijs/m;3
+ de elektrapriji/KWh
+ het nivean van het schoonmaakonderhoud
+ de behearvorm; een keuze uit
- D'e eigenaar gebruikt zelf het gebouw,
« De elgenaarverhuurt het gebouw inchizief ICT en losse inrichting,
- Dre eigenaarverhuurt het gebouw exclusief ICT en losse inrichting,
« De eigenaar verhuurt het gebouw met slechts esn deel van de inbouw,
de overige inbouw is in eigendom van de gebruiker,
- De elgenaarverhuurt het gebonw zonder inbouw; die is geheel voor
rekening en in eigendom van de gebruiker,
+ een knop waarmee dubbeltellingen in beeld gebracht knnnen worden als
gevolg van een overlap bij gangbare rekenmethoden voor technisch
onderhond en afschrijving

Op grond van de basisinvoer doet het model asnnamen voor het aantal
werkplekken, senpersoonskamers, archisven, vergaderkamers, restauratieve
mimten e.d. en bepaalt zodoende het fanctioneel nuttige opperviak.

Dese aannamen kan men overschrijven wanneermen daar concrate
informatie over hesft of wanneer men varianten in kenzes met betrekking
tof dis aannamen wenst te onderzosken. Bijvoorbeeld bij de afweging van
de keuze van een kamerkantoor of innovatieve oplossingen.

Op basis van het function eel nattig opperylak, de gekozan stapeling en het
ontshitingssysteem (i nog allsen enkelcorridor, in voorbereiding zijn
dubbelcorridor, cocon eenzijdig en cocon tweesijdig) stelt het modal de
grootte van het gebouw en het aantal trappentmizen en liften vast middels
een aantal aannamen. Dok deze aannamen kan men wijzigen by, zone-
diepten, gangbreedten, oppervlakten lifthallen, grootte centrale hal e d.

Op basiz van het gekozen lavaliteitstype by hoofdkanteor worden aannamen
gedaan voor devrije hoogte van de begane grond, afwerkingniveau,
materialisatie van de gevel, installatistype e d. Dok hier kan men de aange-
nomen waarden aanpaszen. Het model kiest bijvoorbesld bij het gebouwtype
‘dependance’ yoor het installatistype “ventilatiesysteem met mechanische
hacht aan- en afwoer’ Men kan dit everschrijven als men bijvoorbeeld wenst na
te gaan wat de kostenconsequenties zijn van de kenze voor “tophkoeling,

De keenze van al of niet een kelder in combinatie met het locatistype A, B of
overig leidt samen met het bebouwde oppervlak tot e=n minimaal benodigd
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terreinopperviak. Ook hier kan men aannamen over het aantal parkeer-
plaatzen en da verdeling van parkeren over kelders en terrein, de fistsen-
stalling, deterreinafrastering en de hoeveelheid tuin aanpagsen of varizren.

De uitlkomsten

[te resultaten staan voorde kosten van een schijfvormig referentiegebonw
dat qua progmamma, mimtegebmik en materialisatie 2o goed mogelijk past
bij het gebouw dat de gebruiker van het insmment voor egen staat.

Het referzntisgebouwr wordt begroot op basis van een uitvoeringstechnisk
die door het instroment gelozen is en tot viting komt in de deslbegrotingen
voor de eenheidsprifmen van de elementen van het bouwdmndig werk en de
installaties. Deze dealbegrotingen zijn gebaseerd op materiaal, arbeid,
materizel en onderaanneming (MAMO] en athankelijk gesteld van de
gebouwe- en locatie-sigenschappen. Die begroting staat vooreen budger dat
aangeeft dat voor het berekends bedrag een mogelijke oplossing bestaat voor
het in de invoer vastgestelde programma van eisen, bij een gekoren set eigen-
schappen van organisatie, gebouw en locatis.

Het instrument kan verschillende varianten naast elkaar presenteren wat
behulpzaam is bij het anabyseren van de varianten en het onderbouwen van
beslissingen.

Ontwiklkelingen

Het onderzoek van het Center for People and Buildings rchit zich op het
verbeteran van de invoer van het model. Die bedosling daarvan is nog heter
aan te shuiten bijde redenesrstijl van managers en medewerkers. Het is het
voornemen dat referentieorganisaties tot de invoer gaan behoren, Dit is een
verzameling van crganisatistypen diezich onderscheiden naar de mate van
gedifferentieerd mimtegebrik en kwaliteitseisen met name op het gebied
van arbeidsproductiviteit en satisfactie van werknsmers.

Die voorspelling van baten -nitgedrikt in de mate van tevredenheid van
midewerkers - is een vervolgstap. De data over gebruik en beleving zijn
begchikbaar, Algoritmen waarin gebouwlenmerken gekoppeld zijn aan
verwachte tevredenheid zijn nogniet ontwildeld.

Een aandachtspunt op de CEFB/FARAF agenda is het ontwikiselan van

een aanpak voor verbouwnraagstukden en het inpassen van innovatieve

ontwikkelingen op het gebied van klimatisering en energiegebruil
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Toepassen

Hoewel PARAP logisch in elkaar steekt vergt het gebruik wel enige oefening. Op hoofdlijnen geldt de
volgende opzet hoe PARAP gebruikt kan worden:

Stap 1: een intakegesprek. Hierin wordt een korte presentatie gegeven van PARAP, worden procedure en
planning doorgenomen en verzamelt het CfPB informatie voor de op te stellen case.

Stap 2: 1-daagse workshop voor een delegatie van de deelnemende organisatie. In de workshop wordt het
model eerst uitgelegd. Daarna wordt samen gerekend aan de hand van de eigen casus (vooraf
opgesteld aan de hand van in de intake verzamelde gegevens). Vervolgens worden scenario’s
bedacht, doorgerekend en geanalyseerd. Tenslotte worden conclusies getrokken en
vervolgafspraken gemaakt.

Stap 3: huiswerkperiode. De organisatie gaat intern verder aan de slag met het instrument. Voor vragen
kan men terecht bij de PARAP-helpdesk.

Stap 4: afrondende workshop. Ervaringen uit de huiswerkperiode worden uitgewisseld. Specifieke
casussen / varianten worden onder begeleiding uitgewerkt. Afronding en conclusies.

Bent u nieuwsgierig of geinteresseerd geraakt in PARAP, dan bent u van harte uitgenodigd voor een
kennismakingsgesprek. Daarin kunnen we nader ingaan op het instrument en uw huisvestingsvraagstuk.
Mogelijk zijn andere onderzoeksvelden [besluitvorming, werkplekconcepten, implementatie, evaluatie]
en daarvoor ontwikkelde instrumenten ook interessant voor uw organisatie. En als u langs komt in Delft,
kunt u gelijk even rondneuzen in onze bibliotheek. Hier treft u een uitgebreide collectie boeken en
artikelen over kantoorhuisvesting.

Voor meer informatie en contact:
Center for People and Buildings

Telefoon 0152781271/ 015 2783314
E-mail info@cfpb.nl

Web www.cfpb.nl

De PARAP werkgroep heeft het kenniscentrum
Center for People and Buildings als thuisbasis. In de
groep werken onderzoekers die jarenlang
samenwerkten in de ontwikkeling van kennis en het
doen van kosten/kwaliteitsonderzoek. Zij zijn of
waren werkzaam bij de Rijksgebouwendienst,
TUDelft, TNO, Deerns Raadgevende Ingenieurs B.V.
en Willem Meijer Consultancy.

De stichting Kenniscentrum Center for People and Buildings wordt ondersteund door de founding fathers’
Rijksgebouwendienst, TU Delft en de Belastingdienst.




