Het Nieuwe BouwHUIS

Projecthuisvesting als ‘verdien’model

Onze visie

Het zou toch geweldig zijn als wij onze huidige tijdelijke huisvesting zouden kunnen transformeren tot een plek
waar mensen graag komen en waar mensen zich prettig voelen. Een plek waar zij trots op zijn en zich thuis
voelen. Een plek die hen gelukkig maakt. Het zou toch geweldig zijn als onze tijdelijke huisvesting een
laagdrempelige plek wordt waar comfort, gezondheid en ontmoeten centraal komen te staan en waar onze
medewerkers met plezier naar toe gaan. Een flexibele plek waar samenwerken wordt gestimuleerd, voorzieningen
worden gedeeld en meerwaarde voor de omgeving wordt gecreéerd. Een plek die zodanig gaat functioneren dat
de productiviteit omhoog gaat en de faalkosten worden gereduceerd. Een plek die TBI als bouwer aantrekkelijker
maakt om te komen werken en die je met trots laat zien aan opdrachtgevers en potentiele kopers. Het zou toch
geweldig zijn als we dit alles voor elkaar zouden kunnen krijgen. En als we daarnaast ook nog geld zouden
kunnen verdienen met onze tijdelijk huisvesting zou dat het plaatje helemaal compleet maken.

Onze projecthuisvesting als ‘verdienmodel’. Niet alleen in financiéle zin, maar ook in sociale zin zowel voor onze
eigen medewerkers als voor de omgeving (goodwill). Maar ook als middel om de bouw aantrekkelijker te maken
VOOr jonge mensen.

Binnen TBI zijn alle ingrediénten aanwezig om dit voor elkaar te krijgen. Het is alleen een kwestie van het juiste
gerecht samenstellen. Laat ons het gerecht bereiden dat Het Nieuwe BouwHUIS heet, wij kennen het recept.

Wat hebben we allemaal tot onze beschikking

Onze permanente huisvesting heeft de afgelopen 15 jaar een grote ontwikkeling doorgemaakt. Vandaag de dag
worden onze medewerkers maximaal gefaciliteerd om hun werk onder optimale omstandigheden uit te kunnen
voeren. De mens staat daarbij centraal. Onze tijdelijke huisvesting is hierbij achter gebleven. De bouwkeet is de
afgelopen 20 jaar niet veranderd en staat in schril contrast met onze kantoren. Maar hoe komt dit nu? Hoe kan het
zijn dat we dit wel voor elkaar hebben gekregen bij onze permanente huisvesting en niet bij onze tijdelijke
huisvesting?

We hebben immers veel ervaring met HNW op diverse kantoren binnen TBI, we hebben een huisvestingsadviseur
binnen TBI waar we de nodige kennis kunnen ontsluiten. En we hebben veel m2 keet, veelal op A-locaties,
waarvan het potentieel niet maximaal wordt benut omdat deze niet de gewenste uitstraling hebben en bovendien
grote delen van de dag leeg staan.

Even wat getalletjes:

TBI heeft op dit moment 25 stuks schottenketen op projecten staan. In totaal 6000 m2. Daarvan is 3000 m2 in
gebruik door UTA medewerkers en 3000 m2 door CAO medewerkers. Deze keten bieden ruimte aan circa 300
UTA medewerkers en circa 200 CAO medewerkers. De schottenketen kosten ons gemiddeld € 3,50 per m2 per
week (uitgaande van een doorlooptijd van 100 weken).

Daarnaast heeft TBI op dit moment circa 250 stuks units in bezit, onderverdeeld in 100 stuks met een afmeting
van 11x3m (totaal 3300m2) en 150 stuks met een afmeting van 6x3m (totaal 2700m2). In totaal dus 6000m2.
Daarvan wordt 3500 m2 gebruikt door UTA medewerkers en 2500 m2 door cao medewerkers. De units bieden
ruimte aan circa 350 UTA medewerkers circa 1650 CAO medewerkers. Ook de units kosten ons gemiddeld € 3,50
per m2 per week.

Diverse ruimten in de keten en units worden slechts incidenteel gebruikt, te weten de vergaderruimten (totaal
1500m2) en de schaftruimten (3500mz2). Oftewel een verhuurpotentieel van 5000m2. Met deze ‘leegstaande’ m2
kunnen we inkomsten gaan genereren door deze te gaan verhuren. Door bijvoorbeeld een samenwerking aan te
gaan met Spaces of Seats2Meat. Door bijvoorbeeld ruimte te bieden aan lokale ondernemers voor diensten zoals
serveren lunch, koffie of reiniging / onderhoud van kleding.

Als we nu alleen al kijken naar het opbrengstpotentieel van de vergaderruimten op de bouwplaats dan kunnen wij
het volgende voorrekenen: Indien we 50 vergaderruimtes voor gemiddeld 8 personen voor 4 uur per dag verhuren



tegen € 50,-- per uur dan levert ons dit € 10.000,-- per dag op. Per week dus € 50.000,--; per jaar 40 x € 50.000,--
= 2 miljoen. Uitgaande van een bezettingsgraad van 50% resulteert dit in een opbrengst van 1 miljoen.

Mogelijke risico’s

Om het ‘verdien’'model dat in potentie aanwezig is in ons ketenpark, in financiéle zin, maar ook in sociale zin en
als aantrekker van jonge mensen, ten gelde te kunnen maken dienen een aantal zaken goed geregeld te worden.
Is dit niet het geval, dan werkt het niet.

e Om de ruimten goed te kunnen verhuren moeten deze wel eerst aantrekkelijk worden gemaakt. De
kwaliteit van de huisvesting moet worden verbeterd en deze dient flexibel qua indeling te worden
gemaakt. Waarbij het niveau gelijkwaardig is aan de kantoren van TBI waar Het Nieuwe Werken is
geimplementeerd. Om ruimten te kunnen verhuren dient privacy te kunnen worden gegarandeerd, zowel
in gesprekken als documenten. Ruimten dienen separaat te kunnen worden afgesloten. Brandveiligheid
dient goed te zijn geregeld.

« Jonge mensen moeten zich kunnen identificeren met de verschijningsvorm van de tijdelijke huisvesting.
Deze dient onderscheidend te zijn van andere werkgevers. Zij moeten direct het gevoel krijgen hier te
willen werken.

* Het ketenpark moet onderdeel worden van het stedelijk weefsel, niet een naar binnen gekeerd geheel.
Het moet uitnodigend zijn voor lokale partijen om hier ‘iets’ te komen doen.

Bovengenoemde zaken zijn allen van essentieel belang om opbrengsten op verschillende niveaus te kunnen
genereren uit het ketenpark.

Ons voorstel

De stappen die we moeten gaan doorlopen om ons plan te kunnen realiseren:

» Het actief zoeken naar mogelijke partners. We denken hierbij aan Hevo, Spaces, Seats2Meat, Ahrend en
Ikea

* Met die partners nadenken over de flexibilisering van de inrichting en upgrading van onze tijdelijke
huisvesting en een plan uitwerken voor Het Nieuwe BouwHUIS

» Het uitwerken van een investeringsvoorstel op basis van een kosten-baten analyse om Het Nieuwe
BouwHUIS te kunnen realiseren

» Het volledig omturnen van een projecthuisvesting op A locatie naar Het Nieuwe BouwHUIS

Incrementele stappen die we nu al kunnen zetten:

» Nadenken over indelingsmogelijkheden bestaande ketenpark (dit zien we al gebeuren op diverse
bouwplaatsen)

* Het delen van de vergaderruimten op de verschillende bouwplaatsen. Hiertoe gaan we een digitaal
reserveringsplatform opzetten in de vorm van een APP, in samenwerking met een marktpartij. Codenaam:
TBI-connected.

« Uitvoeren tevredenheidsonderzoek tijdelijke huisvesting onder onze eigen mensen én onze klanten

» Het experimenteren met de verhuur van ruimten aan externen

Ondanks dat wij als team graag het plan verder willen brengen denken wij dat het verstandig is hier 1 man voor
aan te wijzen die de verdere ontwikkeling op zich gaat nemen. We denken dat hier gedurende ca. 9 maanden
iemand 1,5 dag per week mee bezig zou kunnen en moeten zijn. Daarbij ondersteund door een stuurgroep om de
juiste koers te houden. Hiervoor zou een budget van € 35.000,- nodig zijn.

Daarnaast is ons advies direct te beginnen met het zetten van de eerste stappen, zodat wij hiermee de eerste
ervaringen op kunnen doen ter ondersteuning van Het Nieuwe BouwHUIS. Om deze stappen te kunnen realiseren
vragen wij u om een budget van € 15.000,- ( 0,2 FTE gedurende 6 maanden) + inzet in de bewaking van de
voortgang (stuurgroep)



