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M anagement Samenvatting

Aanle ding voor deze bachel oropdracht wordt veroorzaakt doordat SBM Bouwmanagement wil
inspel en op de wens van haar opdrachtgevers. De opdrachtgevers van SBM Bouwmanagement
verlangen naar inzicht in de kosten van hun vastgoed. Om aan de wens van de opdrachtgevers te
voldoen is SBM Bouwmanagement bezig met het ontwikkel en van een gestandaardiseerd
exploitatiemodel voor vastgoed. Tevens kan er met het exploitatiemodel de expl oitatiekosten van het
vastgoed worden getoetst. Daarnaast is het mogelijk om meerder alternatieven door te berekenen.

Om het rendement van vastgoed in kaart te brengen is een vastgoed expl oitatiemodel ontwikkel d. Dit
model geeft ondersteuning op de vraag welke bezetting optimaal is voor u vastgoed. Tevens kan er
met het model, het vastgoed getoetst worden. Om dit mode te ontwikkel is er eerst een

probleemste ling geformul eerd.

Deze probleemstdling luidt as volgt:

Hoe Ziet een exploitatiemodel eruit die het (optimale) rendement van een gebouw uitrekent?
Om deze probleemstelling te kunnen beantwoorden zijn er onderzoeksvragen geformul eerd:

8 Wekelevensduurkosten spelen eenrol bij het exploitatiemodel voor vastgoed?
8§ Hoe verwerk je delevensduurkaosten per alternatief in Excel tot een werkend exploitatiemodel
waar it je het (optimal e) rendement van een gebouw kunt halen?

Delevensduurkaosten die een rol spelen bij het expl oitatiemodel voor vastgoed zijn ontleend aan de
NEN 2632. De levensduurkosten voor vastgoed zijn:

Vaste kosten.

Energiekosten.
Onderhoudskosten.
Administratieve beheerkosten.
Specifieke bedrijfskosten

wn W W W W

De opbrengsten die in het modd zijn opgenomen zijn:

8  Huuropbrengsten
8 Restwaarde
§ Overige opbrengsten

Het exploitatiemodel moet worden ingevuld aan de hand van de werkdijke djfers echter mochten
deze cijfers niet voor handen zijn kan er gebruik worden gemaakt van kengetallen.

In het modd wordt gewerkt met de discounted cashflow methode (DCF), deze methode heeft d's
voorded dat door middd van de DCF methode kan de waarde van een object bepaald worden door
alle toekomstige inkomsten en uitgaven die aan een object kunnen worden toegerekend.

De conclusie die getrokken is bij dit onderzoek is dat er moet worden gekeken naar de kostenposten
die een relatief groot aandeel hebben in de exploitatiekosten. Tevens moet het alternatief gekozen
worden die de hoogste DCF waarde heeft. Dit aternatief geeft het onroerend goed het hoogste
rendement. De aanbevding is dat de kengetallen ek jaar gecontrol eerd worden op hun waarde en as
er andere getallen bekent zijn de oude kengetallen worden aangepast.

Het invullen van het exploitatiemode word aangeraden gebruikt te maken van een expert op het
gebied van vastgoed. Dit wordt aangeraden omdat er specifieke kennis voor nodig is om het
exploitatiemodel in tevullen. Over deze kennis beschikken de experts op het gebied van vastgoed.
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SBMZBOUWMANAGEMENT

1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Aanle ding voor deze bachel oropdracht wordt veroorzaakt doordat SBM Bouwmanagement wil
inspel en op de wens van haar opdrachtgevers. De opdrachtgevers van SBM Bouwmanagement
verlangen naar inzicht in de kosten van hun vastgoed. Om aan de wens van de opdrachtgevers te
voldoen is SBM Bouwmanagement bezig met het ontwikkel en van een gestandaardiseerd
exploitatiemodel voor vastgoed. Tevens kan er met het exploitatiemodel de expl oitatiekosten van het
vastgoed worden getoetst.

1.2 SBM Bouwmanagement

SBM Bouwmanagement is een regionaal betrokken, doch landelijk opererend onafhankelijk

ingeni eursbureal Voor proces- en projectmanagement en huisvestingsadvies enis gevestigd in AlImelo
en Arnhem. Vanuit deze vestigingen begeleidt SBM Bouwmanagement jaarlijks ca. € 165 miljoen aan
bouwvolume (2007).

Binnen de bouwsector ligt vanaf de oprichting in 1988 de nadruk op het marktsegment Burgerlijke- &
Utiliteitsbouwsector. Het brede dienstenpakket bestrijkt het hel e bouwproces: van initiatief tot en met
deredlisaiefase. Daarnaast voorziet SBM Bouwmanagement in diensten tijdens de beheersfase en de
onderhoudsfase.

SBM Bouwmanagement heeft een breed scala aan opdrachtgevers zowe non-profit organisaties als
profit organisaties namelijk: bedrijfsleven, projectontwikkelaars en bel eggers, gemeenten en (semi-)
overheden, woningcorporaties, onderwijsinstellingen, zorginstellingen en incidentegl voor
particulieren.

Het dienstenpakket van SBM Bouwmanagement richt zich op:
8 Procesmanagement
§ Vastgoedmanagement
§ Kostenmanagement

Binnen het dienstenpakket bouwmanagement kunnen projectmanagement, kostenmanagement en
bouwkundige diensten worden beschouwd a's een specialisme van SBM Bouwmanagement.

De onderdel en van vastgoedmanagement zijn: meerjaren budgettering, contractbeheer en

tekeni ngenbeheer.

Binnen het dienstenpakket interieurmanagement kunnen projectmanagement, kostenmanagement en
interieurdiensten als specialiteit beschouwd worden.

Vanuit kostenmanagement heeft SBM Bouwmanagement zich verbreed naar een totaal aanbieder van
voll edige procesmanagement, projectmanagement en kostenmanagement en huisvestingsadvies.
Gedurende het total e bouwproces worden alle GOTIK- beheersaspecten en hun interacties volledig
beheerst:( http://www.gotik.nl/methode.html)

Geld (kosten en opbrengsten)

Organisatie

Tijd

Informetie

Kwalitelt

Met as doel een voor de opdrachtgever tijdig eindresultaat met een optimae
prijs’kwaliteitsverhouding.

wn W W W W
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SBMZBOUWMANAGEMENT

1.3 Probleemstelling

SBM Bouwmanagement onderzoekt voor haar opdrachtgevers we k rendement (optimaal) is voor het
vastgoed van de opdrachtgevers. Om een aanbeveling te doen heeft SBM vastgoedmanagement een
overzicht nodig van de kosten en opbrengsten per aternatief. Om dit gestructureerd te doen wil SBM
V astgoedmanagement een exploitatiemodel ontwikkel en waarmee de verschillende dternatieven
kunnen worden beoordeel d op de expl oitatiekaosten. Tevens kan het vastgoed worden getoetst op de
exploitatiekosten. In het model is een onderverdding te maken van gebouw naar gebouwgededten. De
gebouwgedeelten zijn weer onder te verdd en naar functie. Volgens de indeling van SBM
Bouwmanagement bestaan er drie soorten functi es namdijk:

Zorgfunctie

Onderwijsfunctie

Kantoorfunctie

De probleemsteling luidt daarom as volgt:
Hoe zi e een exploitatiemode eruit die het (optimal€) rendement van een gebouw uitrekent?

1.4 Onderzoeksvragen

De probleemstelling is verdeeld in de vol gende hoofdvragen:

8 Wekelevensduurkosten spelen eenrol bij het exploitatiemodel voor vastgoed?
8 Hoe verwerk je delevensduurkaosten per alternatief in Excel tot een expl oitatiemodel waaruit
je het (optimal€) rendement van een gebouw kunt halen?

1.5 Onderzoeksdoel

Het doel van deze opdracht is om een exploitatiemodel voor vastgoed te ontwikke en, in Excd. Het
exploitatiemodel moet op verschill ende vragen ondersteuning geven.

Bij een bestaand gebouw met bestaande ei genschappen moet het mogelijk zijn om meerdere
aternatieven te kunnen doorrekenen binnen het exploitatiemodel. Met als dod het beste alternatief te
kiezen.

Het model moet rekening houden met de mogedijkheden van een gebouw, de marktwaarde, verwachte
bezetting, de opbrengsten die het gebouw kan genereren en de kosten gedurende de rest van de
levensduur. Daarnaast moet het modd ondersteuning geven op de vraag: hoeved mag een renovatie
kosten in vergelijking tot vervangende nieuwbouw?

1.6 Reéevantie

1.6.1 Maatschappelijkereevantie

Maatschappedijke relevantieis het nut van de resultaten van het onderzoek voor de opdrachtgever en
eventueel voor de maatschappij in zijn algemeenheid (Geurts, 1999). Omdat het doel van deze
opdracht het ontwikkel en van een werkend expl oitatiemodel voor vastgoed is, kunnen de
onderzoeksresultaten nuttig worden beschouwd voor SBM Bouwmanagement. Aangezien SBM met
het exploitatiemode haar aanbevelingen voor haar opdrachtgevers transparanter kan maken.

-
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SBMZBOUWMANAGEMENT

1.6.2 Weenschappelijkerelevantie

Wetenschappelijke relevantieis het nut van de resultaten van het onderzoek voor de wetenschap
(Geurts, 1999). Ondanks, het feit dat mijn onderzoek zich richt op het ontwikkel en van een
exploitatiemodel bij SBM Bouwmanagement, is het ook nuttig voor de wetenschap; enkel e kosten
(problemen) die bij de exploitatie van vastgoed spel en worden gemodel | eerd.

1.7  Opbouw onderzoek

In het volgende hoofdstuk zal worden ingegaan op wat de expl oitatiekosten voor vastgoed zijn. In het
derde hoofdstuk zullen de verschillende kostenposten van de expl oitati ekosten worden uitgewerkt. In
het vierde hoofdstuk zullen de levensduurkosten voor vastgoed worden behandelt. In hoofdstuk 5 zal
de rekenmethoden uitgewerkt worden per kostenpost. Daarna zal in hoofdstuk 6 een todichting
worden gegeven hoe je het exploitatiemodel kan gebruiken. Alslaatste zal er in hoofdstuk 7 een
conclusie en een aanbeveing worden geven.

-
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SBMZBOUWMANAGEMENT

2 Exploitatiekosten vastgoed

De expl oitati ekosten van een gebouw zijn terugkerende kosten, die voortvl oeien uit:
(Keyner&Rosmalen 2001)

§ Het in e gendom hebben van onroerend goed;

8 Het gebruiksklaar in stand houden van onroerend goed ( | eegstandskosten);

§ Het gededtdijke of volledige gebruik van het onroerende goed.
De begripsomschrijving en de indeing van expl oitatiekosten van gebouwen, zijn weergegeven in de
NEN 2632. De NEN 2632 onderscheidt een aantal hoofdgroepen van exploitatiekosten: ( Nederlands
Normalisatie-instituut 1980)

Vaste kosten.

Energiekosten.
Onderhoudskosten.
Administratieve beheerkosten.
Specifieke bedrijfskosten

wn W W W W

2.1 Vastekosten

De vaste kosten voor vastgoed zijn de kosten die verbonden zijn aan het in eigendom hebben van
vastgoed zoas: (Nederlands Normalisati e-instituut 1980)

Afschrijvingen (ook vervangingsreserve genoemd);
Rente;

Erfpachtcanon;

Belastingen en andere heffingen;
Verzekeringskosten;

Huur;

Huurderving/ onderbezetting.

wn W W W W W W

2.2  Energiekosten

De energiekosten van vastgoed zijn de kosten ten gevolge van het energieverbruik in of aan het
vastgoed. De verschillende energiekosten zijn: ( Nederlands Normalisatie-instituut 1980)

El ektriciteit;

Brandstofkosten (gas, kolen, olie);

Stadsverwarming / kodling;

Water;

Overige energi ebronnen (denk aan wind-, zon- of kernenergie);

w W W W W

2.3  Onderhoudskosten

De onderhoudskasten zijn de kosten die nodig zijn om het vastgoed op een waardig en kwalitati ef
hoog peil te houden, zodat de gebruiker er in kan functioneren.

De onderhoudskaosten worden onderverdeeld naar: ( Nederlands Normaisatie-instituut 1980)
§ Kosten technisch onderhoud.
§ Kosten schoonmaakonderhoud.

-
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SBMZBOUWMANAGEMENT

2.4 Administratieve beheerkosten

De administratieve beheerkosten zijn de kosten van de administratie, uitsluitend met betrekking tot het
beheer van het onroerend goed.

De beheerorgani satie bestaat bijvoorbed d uit: (Keyner & Rosmalen 2001)
§ Administratie en boekhouding;
§ Dienstverlening aan huurders,
§ Uitvoering mutaties;
§ Uitvoering verhuur en exploitatie

2.5 Specifieke bedrijfskosten

Specifieke bedrijfskosten zijn kosten van het gebruik van het vastgoed ten gevolge van de
bedrijfsuitvoering. Deze specifieke bedrijfskosten zijn bijvoorbeel d: (Keyner & Rosmalen 2001)
§ Bevailiging;
§ Bewaking (openbare gebieden en a gemene ruimten).

De expl oitatiekosten zijn onder te verdelen in een eigenaarded en een
gebruikersded .(Schutte, Schoonhoven,Dolmans-Bude, 2002)

Eigenaar Gebruiker

1. Vaste kosten
a) Rente X X3
b) Afschrijvingen X -
c) Erfpacht X -
d) Beastingen/Heffingen X2 X4
€) Verzekering

. Opstd X -

. Inboedd - X
f) Huur - X
g) Huurderving X -
2. Energie
a) Elektriciteit - X
b) Brandstofkosten - X
c) Water - X
3. Onderhoudskosten
3.1 Technisch onderhoud
a) Casco X5 X6
b) Afbouw (daken, gevels) X3 X4
¢) Inbouw ( vloeren, wanden, plafonds) X3 X4
d) Gebouwgebonden instd laties X3 X4
e) Terrein X X
f) Vasteinrichting - X
g) Binnenafwerking - X
h) Gebruikersinstallaties - X
i) Gebruikersvoorzienigen - X

-
&

University of Twente

Fepchwde - The Metherionds P@| nal2 van 37



SBMZBOUWMANAGEMENT

3.2 Schoonmaakonderhoud
a) Buitenzijde gebouw X -
b) Schoonmaak, interieur, afvalzorg en glasbewassing -

X

4. Adminstratieve Beheerkosten
a) Verhuurkosten

b) Bemiddeling

¢) Administratie/lboekhouding

d) Personee kosten

X X X X
X X X !

5. Specifieke Bedrijfskosten
a) Bewaking
b) Beveiliging -

X X

Legenda:

2 Eigenaarsded onroerendezaakbelasting (OZB), overheids en milieuheffingen
3 Gebruikersvoorzieningen

4 Gebruikersded OZB, milieuheffingen gebruiker

5 Planmatig (vervangend onderhoud)

6 Dagdlijks (preventief en storing onderhoud)

In het exploitatiemodel zijn verschillende punten van de hierboven getoonde tabd samengevoegd. Het
gaat hierom de volgende punten:
- verzekeringen,

technisch onderhoud,

schoonmaak onderhoud,

administratieve beheerkasten

specifieke bedrijfskosten.
In het exploitatiemodel is bij het punt verzekeringen alleen ingegaan op de opsta verzekering. Dit
komt omdat de inboedd verzekering voor ek bedrijf andersis.
Bij de punten technisch onderhoud en schoonmaak onderhoud is bij het exploitatiemodel gekozen om
deze punten niet verder onder te verdeen zoals in het bovenstaande tabel is gedaan. Dit is gedaan om
het model toegankdijk te houden. Dit geldt ook voor de punten administratieve beheerkosten en
specifieke bedrijfskosten deze punten zijn in het exploitatiemodel ook niet onderverdeeld zoalsin
bovenstaande tabel.

In het exploitatiemodel wordt ervan uit gegaan dat de eigenaar ook de gebruiker is. Er isgeen
onderverdeling gemaakt tussen gebruikersded en het eigenaarded . Echter a's de gebruiker niet de
eigenaar is van het vastgoed. Zijn er aanpassingen nodig in het exploitatiemodel. De punten die dan
gewijzigd moeten zijn te halen uit het bovenstaande modd. Dereden dat er in het exploitatiemodel
gekozen is voor de aanname dat de eigenaar ook de gebruiker is van het onroerend goed komt omdat
dit het meeste voorkomt.

2.6 Exploitatie opbrengsten

De expl oitatie opbrengsten zijn de opbrengsten die voortvloeien aan het in bezit hebben van vastgoed.
De expl oitatie opbrengsten zijn in deze studie meegenomen en zijn gebaseerd op:

8§ Huur
8 Restwaarde van het vastgoed
§ Overige exploitatie opbrengsten

-
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SBMZBOUWMANAGEMENT

3 Uitwerking exploitatiekosten posten

In het vorige hoofdstuk zijn de expl oitatiekosten posten in kaart gebracht. Deze posten kunnen echter
nog verder worden uitgewerkt. Daarom zullen de exploitati ekosten posten per kostenpost in dit
hoofdstuk uitgewerkt worden. Er zal worden aangegeven wel ke methodiek er bestaat, waarna de
methode zal worden gekozen dat in het modd gebruikt zal gaan worden. In de bijlagenis een
procentud e verdeling opgenomen van expl oitatiekosten over de verschill ende kostenposten.

3.1 Vastekosten

3.1.1 Afschrijvingen (vervangingswaarde)

Afschrijvingen zijn de kosten die je mag aftrekken van je opbrengsten. Omdat vastgoed meerdere
jaren meegaat, mag de gehel e investeringssom niet in het jaar van aanschaf van de opbrengsten
worden afgetrokken. De kosten moeten worden verdeeld over de jaren waarin het vastgoed gebruikt
word (Berkhout 2002). Echter er mag niet worden afgeschreven op de grond. Voor afschrijvingen
komen dleen die delen in aanmerking die aan slijtage onderhevig zijn of hun economische nut
verliezen. Grond kent geen slijtage er word er van uitgegaan dat de grond eeuwig tot onze beschikking
staat. Daarom hoeft er niet afgeschreven te worden op grond.
1 Januari 2007 is het afschrijven op onroerend goed veranderd. Sindsdien is de afschrijvingscapaciteit
gdimiteerd. Op onroerend goed mag sinds de wetsverandering alleen nog maar worden afgeschreven
tot een bodemwaarde. De hoogte van de bodemwaarde hangt af van de bestemming van het onroerend
goed er zijn twee opties (Boxtd 2006):
8 Iseen gebouw bestemd om (in)direct voor ten minste 70% ter beschikking te worden gesteld
(verhuurd) aan een derde dan is de bodemwaarde gelijk aan de WOZ waarde van het gebouw.
8 Iseen gebouw in egen gebruik, dan mag worden afgeschreven tot 50% van de WOZ waarde.
Voor het berekenen van de afschrijvingskosten zijn er meerdere methoden beschikbaar. Er zijn een
drietal methoden om de afschrijvingskosten te bepal en. Deze methoden zijn de lineaire
afschrijvingsmethode, de progressieve afschrijvingsmethode en de degressieve afschrijvingsmethode.
Lineaire afschrijfmethode is de meeste gebruikte methode om de hoogte van de afschrijvingen te
bepal en. Bij lineaire afschrijvingsmethode worden dejaarlijkse af schrijving gesteld op een vast
percentage van de kostprijs. De kosten worden over de levensduur gelijkmatig verdeeld. Dejaarlijkse
afschrijving kan je bepal en door middel van de restwaarde van de historische kostprijs af te halen en te
delen door de levensduur (Berkhout 2002).
Bij de progressieve afschrijvingsmethode wordt er aangenomen dat het prestatievermogen in de eerste
jaren slechts in geringe mate af neemt, om vervolgens tegen het einde van de levensduur versndd af te
nemen. Zodat er in het begin van de levensduur minder word afgeschreven en deze za toenemen in de
loop van de levensduur.(Boxtel 2006)
Bij de degressieve afschrijvingsmethode wordt van het tegenovergeste de van progressieve
afschrijving uitgegaan. Zodat er in het begin van de levensduur een hoog bedrag word afgeschreven en
dezein deloop van de levensduur afneemt (Boxte 2006).
In het modd zal gebruik worden gemaakt van lineair afschrijven omdat dit de meest gebruikte
methodeis.

3.1.2 Rente

Renteis een vergoeding voor het lenen van geld voor een bepaalde periode. Er zijn verschillende
vormen van lenen. De meest voorkomende vorm van lenen voor het aantrekken van vastgoed zijn
hypotheken.

Er zijn verschillende vormen van hypotheken zodat er meerder mogelijkheden zijn om de rentete
bepalen. Er zullen twee verschillende methoden beschreven worden. Namdijk de lineaire hypotheek
en de annuiteiten hypotheek.
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Bij een lineaire hypotheek wordt het geleende bedrag in gelijke delen terug betaald. De

afl ossingsbedragen zijn tijdens de gehele looptijd hetzelfde. De rente wordt all een berekend over dat
gededte van de hypotheek dat nog niet is afge ost. Na elke afl ossing wordt het rentebedrag dus lager.
Bij een annuiteiten hypotheek word een vast bedrag ek termijn betaal d dat bestaat uit een ded rente
en een ded aflossing. Omdat de rente kosten in het begin van de levensduur relatief hoog zullen zijn
en de afl ossing relatief laag, zullen de rente kosten minder snd terug lopen dan bij delineaire
hypotheek.

(www.rabobank.nl). (31-03-2008)

3.1.3 Erfpachtcanon

Bij het aankopen van een gebouw dat op erfpachtgrond staat is men geen eigenaar van die grond, maar
heeft men de grond in bruikleen. Ter compensatie van het gebruik van de grond word er een canon
betaald.

(http://www.woonwebsite. nl/frames2. php?url =http://www.woonwebsite nl/ideepaginalideeen _popup.p
hp?d=506 31-03-2008 )

Deze kosten voor het in bruikleen hebben van een stuk grond mogen in het gehed in mindering
worden gebracht van de opbrengsten. Echter al's de erfpacht word afgekocht is dit bedrag niet fiscaal
aftrekbaar. (http://financied.infonu.nl/hypotheek/8072-wat-is-erfpacht-en-moet-j e-erfpacht-
afkopen.html 31-03-2008)

3.1.4 Belastingen en andere heffingen

De bdastingen en heffingen bestaan uit onroerende zaakbelasting (OZB), en andere door de gemeente
of het hoogheemraadschap opgd egde heffingen (Keyner & Rosma en 2001).De heffing en belasting
posten diein het model gebruik zijn: onroerende zaakbel asti ng, waterschapbdasting, rioolbd asting en
afvalstoffenheffingen. ( Keyner & Rosmalen 2001).

3.1.4.1 onroerende zaakbelasting

De eigenaar of gebruiker van een gebouw word geacht om onroerende zaakbel asting te betalen. Deze
zaakbe asting is opgebouwd uit twee soorten bel asting, een eigenaren- en een gebruikersbel asting.
Voor bedrijfspanden moeten zowel de eigenaren- en de gebruikersbel asting betaal d worden.
Uitgangspunt voor de hoogte van de bdasting is de WOZ waarde van een gebouw. De hoogt van de
onroerende zaakbe asting wordt bepaald door de WOZ waarde te delen door 2500 en te
vermenigvuldigen met het tarief dat in de gemeente gel dt.

(http://www.antwoordvoorbedrijven.nl/product/nl/bel astingen/Onroerendezaakbd asting?ranch=*& pr
oducttype=* & specifity=0zb& searchpage=/zoekresultaat/nl/) 31-03-2008

3.1.4.2 Waterschapbelasting

De eigenaar van een stuk grond, gebouw of water moet waterschapbel asting betal en. Deze belasting
bestaat uit een verontreinigi ngsheffing en waterschapsomslagen.

Waterschapomslag moet de eigenaar betalen van een stuk grond, gebouw of water. Deze

omslagbd asting bestaat uit een aanslag gebouwd en een aanslag ongebouwd. De eigenaar van een
gebouw krijgt van het waterschap een aanslag gebouwd. De hoogte van deze aanslag word bepaal d
door de WOZ waarde van het gebouw. De e genaar van een stuk grond of water krijgt van het
waterschap een aand ag ongebouwd. De hoogte van deze aanslag word door een groot dedl bepaald
door de opperviaktein hectares.

(http://www.antwoordvoorbedrijven.nl/product/nl/bel astingen/\Wat erschapsbd asti ng?branch=* & produ
cttype=* & specifity=waterschap& searchpage=/zoekresultaat/nl /) (31-03-2008)
Verontreinigingsheffing is een milieuheffing die word opgel egd aan bedrijven. Bedrijven beta en voor
de vervuiling die zij veroorzaken. De hoogte van de bel asting word bepaal d door de mate van
vervuiling, vermenigvuldigd met een tarief per vervuilingseenheid. Een vervuilingseenheid staat voor
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de hoeved heid vervuiling die 1 persoon gemiddeld per jaar produceert en loost.
(http://www.waternet.nl/kl antenservice/voor_bedrijven/belastingen) (31-03-2008)

3.1.4.3 Rioolbdasting

De eigenaar van een bedrijfspand met een aansluiting op het gemeentdijke riool stelsd moet

riool belasting betalen. De eigenaar moet per jaar een vast tarief betalen. Dit tarief word bepaald door
de gemeente waarin het gebouw zich bevind.

(http://www.antwoordvoorbedrijven.nl/product/nl/bel astingen/Riool bel asti ng?branch=* & producttype=
* & specifity=ri 0ol & searchpage=/zoekresultaat/nl/) (31-03-2008)

3.1.4.4 Afvalstoffenbelastingen

De afval stoffenbel asting wordt geheven over afval dat wordt gestort. De organisaties die

bel asti ngplichtig zijn, zijn de afval verwerkinginrichtingen. Deze inrichtingen moeten belasting betalen
over het afval dat aan hen wordt afgegeven om te worden gestort. Voor de afvalstoffenbelasting is de
hoeved heid afvalstoffen die wordt afgegeven om te worden gestort van belang.

(http://www. minfin.nl/nl/onderwerpen,bel asti ngen/kaostprijsverhogende bd astingen/mili eubd astingen
[afvd stoffenbe asting.html) (31-03-2008)

3.1.5 Verzekeringskosten

De verzekeringskosten heb betrekking op het jaarlijkse bedrag dat betaald word aan verzekeringen
voor de opstal. De verzekering diein het mode van belang is de opstal verzekering. (Keyner &
Rosmalen 2001). Indien de premies voor de verzekering niet bekend zijn, zijn er voor de
opstalverzekering kengetallen bekend zodat deze gebruikt kunnen worden al's indi catie voor de kosten
voor de opstalverzekering. (Vastgoed exploitati ewijzer 2007)

3.1.6 Huur

Huur is de vergoeding voor het gebruik voor het onroerend goed. Deze kostenpost is opgenomen in
het model, maar deze hoeft echter niet altijd van toepassing te zijn. Als een organisatie de
bedrijfsruimte waarin zij haar activiteiten uitvoert gekocht heeft za de kostenpost huur niet
voorkomen. De huur word aan de hand van kengetallen of aan de hand van de werkelijke cijfers
verwerkt in het modd. In principe moet er bij het invoeren van het modd gestreefd worden naar het
invoeren van de werkelijke gegevens. Echter a's deze niet voor handen zijn moet er gebruik gemaakt
worden van kengetallen.

3.1.7 Huurderving/ onderbezetting

Als een ruimte niet word verhuurd is er sprake van huurderving. Als het vastgoed nieuw in de markt
word gezet word er rekening gehouden met huurderving dit word aanvangsleegstand genoemd. Verder
vind er huurderving plaats door het niet perfect op ekaar aansluiten van vraag en aanbod van het
vastgoed, dit word frictiel eegstand genoemd. Als het aanbod van vastgoed voort durend groot is kan
het vastgoed structured leegstaan. Hierdoor vind er ook huurderving plaats dit word structurele
leegstand genoemd. ( Rust, 2005)

3.2 Energiekosten

De energie kaosten worden verded d in verschillende kostenposten zoal s aangegeven in hoofdstuk 2.
Door deze verschillende kostenposten bij elkaar op tetelen worden de total e energi e kosten bepaal d.
Deze kosten worden verkregen door middel van de verschillende nota’ s van de energie-, water- en
gasbedrijven. Indien deze notd s niet voor handen zijn kunnen er kengetallen gebruikt worden die de
gemiddel de energi e kosten aangeven. ( http://www.milieubarometer.nl/kantoor) (31-03-2008)
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3.3 Onderhoudskosten

3.3.1 Kosten technisch onderhoud

Dit zijn de kosten voor de instandhouding (veroudering) en het gebruik (slijtage) van het gebouw.
Denk hierbij aan werkzaamheden a's: inspecteren, herstelen en vervangen van bouwkundige
voorzieningen, de instdlaties, de vasteinrichting, afwerkingen en het terrein (Keyner & Rosmalen
2001). Deze kosten kunnen worden gehaald uit de meerjaren onderhoudsplannen die SBM
Bouwmanagement maakt voor haar opdrachtgevers. Indien deze meerjaren onderhoudsplannen niet
aanwezig zijn zullen kengetallen gehanteerd worden die worden aangegeven in vastgoed

expl oitatiewijzer 2007.

3.3.2 Kosten schoonmaakonderhoud

Dit zijn de kosten di e ontstaan door het in gebruik hebben van onroerend goed. Hieronder vallen de
kosten voor het verwijderen van afval en het reinigen van de buiten- en binnenzijde van het gebouw en
terrein (Keyner & Rosmalen). Voor de kosten van het schoonmaakonderhoud zal er eerst worden
gekeken of er werkelijke cijfer ter beschikking zijn. Echter d's deze gegevens niet voor handen zijn
zullen er kengetall en worden gebruikt

(http://www.facana.nl/Desktopdefaul t.aspx panelid=95& tabid=158) (08-04-2008)

3.4 Administratieve beheer skosten

Dit zijn de kosten zoals aangeven in hoofdstuk 2 voor het beheer van het onroerend goed. Deze
kostenpost zal in sommige branches groter zijn dan in andere branches. Bij een
woningbouwcodperatie bijvoorbeeld zullen deze kasten hoger zijn dan bij een onderwijsinstelling.

3.5 Specifieke bedrijfskosten

Dit zijn de kosten zoals aangegeven in hoofdstuk 2 de bewaking en de beveiliging van het gebouw ook
moet je bij de specifieke bedrijfskosten denken aan de kosten voor een receptie.

De specifieke bedrijfskosten zullen in sommige branches hoger zijn dan in andere branches. Dit komt
omdat sommige branches meer aandacht besteden aan deze kosten post dan de andere branches.

3.6 Exploitatie opbrengsten

3.6.1 Huur opbrengsten

Huur ontvangt een organisatie die haar onroerend goed in bruikleen geeft aan een andere partij.

Deze huur opbrengst word in het model opgenomen indien een deel of het gehel e gebouw verhuurt
word. Deze opbrengsten post is niet altijd van togpassing aangezien sommige organi sati es hun gebouw
gehed voor eigen gebruik gebruiken.

De opbrengsten worden aan de hand van de werkelijke huurprijs of aan de hand van kengetallen
(huurprijs per verhuurbaar vloeropperviak (VVO)) verwerkt in het modd.

3.6.2 Restwaarde

Derestwaarde is de waarde van een vastgoedobject aan het einde van de beschouwi ngtermijn (Rust
2005). Derestwaarde is een eenmalige opbrengst die aan het e nd van de beschouwingtermijn vrij
komt en word toegevoegd aan de exploitati eopbrengsten. De restwaarde wordt berekend door de
afschrijvingen van het gebouw te verminderen van de total e kostprijs. Hierdoor blijft er aan het eind
van de beschouwingtermijn een bedrag over en dit is dan de restwaarde.
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3.6.3 Overige exploitatie opbrengsten

In deze opbrengsten post worden de overige exploitatie kosten opgenomen in het modd. Deze post
staat in het model omdat de exploitati e opbrengsten niet voor e ke branche en zelf niet voor ek
gebouw hetzelfde zijn. Hierdoor is er besloten een overige exploitati e opbrengstenpost aan te brengen
in het model. Zodat de opbrengsten die niet in de boven genoemde posten vallen toch worden
opgenomen in het modd.
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4 Levensduurkosten

In dit hoofdstuk zal er nader gekeken worden naar de levensduurkosten van het vastgoed. Eerst zal het
begrip levensduur worden uitgelegd. Verder zal er worden gekeken hoe de levenscyd us van vastgoed
eruit ziet.

41 Levensduur

Met de levensduur van vastgoed wordt bedoelt hoelang het vastgoed blijft bestaan. In principe begint
de levensduur van een gebouw, bij het bouwen en eindigt deze bij de sloop van een gebouw. De
levensduur kan worden gesplitst in twee soorten namelijk: economische levensduur en technische
levensduur.

411 Economischelevensduur

De economische levensduur is de periode waarin het vastgoed zijn functie vervult ( wordt
geéxploiteerd) (Beukering 2005). Aan het einde van de economische levensduur heeft het vastgoed
een restwaarde.

Bij het bepalen van de economische waarde speelt ook de mate van onderhoudsbehoefte eenrol. Op
korte termijn vormen onderhoudsuitgaven een deel van dekostprijs. Op langere termijn kunnen er
voor onderhoudsplannen een voorziening worden getroffen.(Beukering 2005).

4.1.2 Technischelevensduur

De technische levensduur is de periode waarin de bouw en instd latie € ementen van het vastgoed
technisch functioneren volgens de functienormen. Deze levensduur is afhankelijk van een groot aantal
factoren, zoals: (Beukering 2005)

Ontwerp

Zorgvuldigheid van de detaillering

Duurzaamheid van de toegevoegde materia en

Kwaliteit van de constructie

Kwaliteit van de bouw/install atie

Veroudering van materialen en verbindingen

Slijtage door weersinvl oeden

Intensiteit van het gebruik

Onderhoud: bescherming, reparatie, vervanging en vernieuwing van € ementen.
Rekenl ng houdend met bovengenoemde factoren zijn de technische levensduur en de
instandhoudi ngkosten op de lange termijn voorspd baar.

4.1.3 Levenscyclusvan vastgoed

Delevenscyclus van vastgoed bestaat it 5 opeenvolgende fasen: (Beukering 2005)
Introductiefase

Groeifase

V olwassenhei dsfase

Verzadigingsfase

Teruggangsfase

agrODdDRE

4.1.3.1 Introductiefase

Dit is de fase waarin het vastgoed op de markt word geintroduceerd. De afzet beperkt zich tot enkele
gebruikers deze worden de early adopters genoemd.
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Bij vastgoed bedraagt de introductiefase ongeveer 3 maanden, dit is in vergelijking met andere
producten erg kort. Dit komt omdat een vastgoedontwikkelaar pas begint te bouwen als het gebouw a
voor 70 % gevuld met kopers of huurdersis. In deze fase komen er soms nog wel kinderzi ekten voor.
(Beukering 2005)

4.1.3.2 Groeifase

De groeifase begint bij vastgoed na drie maanden en deze groeifase duurt hooguit 9 maanden. Er is
sprake van een initiéle vraag (starters) en een vervangingsvraag en vervangingsaanbod (doorstromers.)
In het begin van deze fase zit men bij vastgoed op een afzet van 85%. Als een afzet van 98% bere kt
is, is er sprake van het aanbreken van een nieuwe fase.(Beukering 2005)

4.1.3.3 Volwassenheidsfase

In deze faseis de verhuurbaarhei d van het vastgoed gunstig en er is geringe leegstand. Als er een
woning leeg komt word deze zo weer verhuurd. In deze fase bereikt de winstcurve meestal het hoogte
punt.( Beukering 2005)

4.1.3.4 Verzadigingsfase

De verzadigingsfase begint bij vastgoed als de afzet van 98% langzaam terug loopt. Om de afzet gdlijk
te houden gaat men over tot het modificeren van het vastgoed. Dit kan zijn: het aanpassen van de
indeling, vormgeving, kleur en meer functies dit alles om het gebouw goed verhuurbaar te
houden.(Beukering 2005)

4.1.3.5 Teruggangsfase
De afzet in deze fase neemt af. Dit verschijnsel treedt bij vastgoed op navijftig tot vijfenzeventig jaar.
De neergang kan door verschillende oorzaken ontstaan: (Beukering 2005)

Er komen nieuwe gebouwen op de mark;

Technische ontwikkdingen;

Wijziging in smaak of model;

Marktomstandigheden, wijzigingen in de verhouding van vraag en aanbod.

Voor de gemidde de commerciéle levensduur van commercieel vastgoed is een tabel opgenomen in de
bijlage. Dit kan als richtlijn worden gebruikt voor het modd.
Verder is er in debijlage een overzicht te zien van de levenscyclus van vastgoed.
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5 Rekenmethode

In dit hoofdstuk zal de rekenmethode diein het model gebruikt wordt uitgewerkt worden. Er zal per
kosten/opbrengsten post aangegeven worden hoe deze kosten/opbrengsten berekend worden.

Vaste kosten:

5.1 Afschrijvingen

De afschrijvingskosten per jaar worden uitgerekend met behulp van een cashflow overzicht waarin de
investeringen worden weer gegeven. Door de investeringen te delen door hun levensduur kunnen de
afschrijvingen worden berekend. Door deze afschrijvingen bij elkaar op te tellen krijgt men detotale
afschrijfkosten per jaar. Deze post kan worden aangepast door de i nvesteringen een paar jaar uit te
stellen of juist te vervroegen. Tevens kan de af schrijfperiode van de investering korter dan wel langer
gemaakt worden. Echter moet hierbij wel deregelgeving in de gaten gehouden worden. Op gekochte
goodwill mag maximaal 10% per jaar worden afgeschreven en op overige bedrijfsmiddelen mag
maximaal 20 % per jaar worden afgeschreven.

Het investeringsoverzicht staat 1os van het exploitatiemode maar is wel noodzakdijk voor het
exploitatiemodel. Aangezien met het investeringsoverzicht de af schrijvingskosten per jaar kunnen
worden uitgerekend en tevens kan met het investeringsoverzicht worden gekeken of investeringen
kunnen worden uitgesteld of juist worden vervroegd.

52 Rente

De rente kosten kunnen op twee verschill ende manieren worden uitgerekend binnen het
exploitatiemodel. Ten eerste kunnen de rentekosten worden uitgerekend als er sprakeis van een
annuiteiten lening. Bij deze lening betaald men een vast bedrag ek termijn. Derente kosten zullen in
het begin van de afl ossingstermijn rel atief gezien hoog zijn in het termijnbedrag. Verder kunnen de
rentekosten worden uitgerekend a's er sprakeis van een lineaire hypotheek. Bij deze vorm zullen de
rentekosten per jaar eerder da en dan bij de annuiteiten hypotheek. Dit komt omdat je bij delineaire
hypotheek een vast bedrag per termijn afl ost. En bij annuiteiten hypotheek is dit niet het geval
aangezien je bij deze vorm een vast bedrag betaald per termijn maar deze is opgebouwd uit een deel
rente en een ded aflossing. Hierdoor los je reatief weinig af in het begin van de afl ossingsperiode.

53 Huur

De huurprijs word binnen het exploitatiemodel gebaseerd op de vormfactor dat een gebouw heeft. De
vormfactor van een gebouw word verkregen door de verhuurbaar vioeropperviak (VVO) te dd en door
bruto vloeropperviak (BVO) . Door de gemiddelde huurprijs voor een BV O te nemen en dit keer het
aantal BV O'ste doen en volgens dit te vermeni gvul digen met de vormfactor krijgt men de huurprijs
voor een gebouw per jaar. In het modd is rekening gehouden met deinflatie. Dit uit zichin een
jaarlijks opslag van de huurprijs tevens kan men de huurprijs verhogen door middel van een
percentage toe te voegen die boven deinflatieligt.

5.4 Huurderving/onder bezetting

De huurderving word in het modd uitgerekend door de verschillende onderdel en van de huurderving
apart uit terekenen. Door deze getallen bij elkaar op te tellen krijg je de jaarlijkse huurderving.

De verschillende onderdelen van huurderving zijn zod s aangegeven in hoofdstuk 3.1.7

aanvangsl eegstand, frictiel eegstand/mutati el eegstand en structurele leegstand. In jaar 1 iser bij het
exploitatiemodel ervan uit gegaan dat er een aanvangsleegstand is van 20% van de jaarlijkse
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huuropbrengsten. Deze neemt dk jaar 5% af zodat er na4 jaar geen aanvangsl eegstand meer is. De
gemiste huuropbrengsten bedragen op het punt frictie/mutatiel eegstand 5% van de jaarlijkse
huuropbrengsten. De structurel e leegstand bedraagt 0.5% van de jaarlijkse huuropbrengsten.

5.5 Erfpachtcanon

Dit is een jaarlijks bedrag dat moet worden betaald aan de eigenaar van de grond waar het gebouw
opstaat. Indien er sprakeis van erfpachtcanon is deze bekend bij de eigenaar van het gebouw en kan
deze canon worden op genomen in het exploitatiemodel.

5.6 Belastingen en Heffingen

De bdastingen zijn onderverded d in meerdere bel astingen zoals aangegeven in hoofdstuk 3.1.4. De
onroerend zaakbd asting kan worden berekend doormiddel van de WOZ waarde te delen door 2500 en
dan het getal wat daar uit komt te vermenigvul digen met het lokale tarief. In het model zullen alleen de
OZB gebruiker niet woning en OZB eigenaar niet woning van belang zijn. Detarieven van deze zullen
per gemeente verschillen. In het exploitatiemodel kunnen deze tari even worden ingevuld maar
mochten deze niet voor handen zijn zal het gemi ddel de tarief gebruikt worden. (www.codo.nl) (17-
04-2008)

De waterschapbel asting bestaat uit een verontrei nigingheffing en een omslag gebouwd. De omslag
gebouwd kan je bepal en door de WOZ waarde te delen door 2500 en dan de uitkomst te
vermenigvuldigen met de omslag gebouwd. Het tari ef voor de omslag gebouwd is niet overa
hetzelfde. In het exploitatiemodel zal het gemiddel de tarief voor omslag gebouwd gebruikt worden.
(www.codlo.nl) (17-04-2008)

De verontrei nigingsheffing moet iedereen betalen die afvalwater in het riool of rechtstreeks op het
opperviaktewater loost. De verontre nigingsheffing word per gebouw opgel egd. Bedrijven betd en per
vervuilingseenheid. De meeste bedrijven zitten tussen de 1 en 5 vervuilingeenheden en betalen daar
dan een vast bedrag voor as ze meer dan 5 vervuilingeenheden hebben betd en ze per
vervuilingseenheid. De bedragen voor vervuilingeenheden verschillen per waterschap. Voor het
exploitatiemodel is er gebruik gemaakt van gegevens van

(http://www.waternet.nl/kl antenservice/voor_inwoners/be asti ngen/tarieven) (17-04-2008).
Rioolbelasting word een vast bedrag per gebouw gerekend per jaar. Dit tarief verschilt per gemeente
In het exploitatiemodel za de gemidde de rioolbelasting gebruikt worden. (www.cod o.nl) ( 17-04-
2008)

5.7 Verzekeringen

De opstalverzekering word aan de hand van de herbouwwaarde bepaald. De herbouwwaarde word aan
de hand van de investeringskosten bepaald. Bij de herbouwwaarde worden de kosten van de grond niet
mee genomen. Dit komt omdat de grond bij een brand of bij andere schade meestal niet beschadigd
raakt. Door de herbouwwaarde te vermenigvul digen met een percentage krijg je de premie voor de
opstalverzekering. (vastgoed exploitati ewijzer 2007)

Variabele kosten:

5.8 Energiekosten

De energiekosten kunnen worden onderverdedld in drie groepen zoal s aangegeven in hoofdstuk 2.
De dektriciteit prijs word bepaald aan de hand van detarieven die zijn gehaald van de website van
Nuon. (http://zakelij k.nuon.nl/zakelijk/producten/mkb/d ektri citeit/vasteprijsstroom/tarieven.jsp) (23-
04-2008). Bij de prijs die genomen isin het exploitatiemodel is de bel asting mee genomen door
middel van een verhoging van de prijs.
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Het gemidde de e ektriciteit gebruik per BVO is gehaald uit een kompas monitoring van Senter
Novem. Door het gemiddel de d ektriciteit gebruik per BV O te vermenigvuldigen met de prijs voor een
kWh krijg je de e ektriciteit prijs. Bij deze prijs moet alleen nog de aansl uitingskosten bij opgeteld
worden.

De gasprijs word bepaald aan de hand van de tarieven die zijn gehaald van de website van Nuon.
(http://zakd ijk.nuon.nl/zakdij k/producten/ mkb/gas/vasteprijsgas/tarieven.jsp) (17-04-2008) Het
gemidde de gasverbruik per kubieke meter wordt ook gehaald uit de kompas monitoring van Senter
Novem. Door dit gemiddel de gasverbruik per m3 te vermenigvuldigen met de prijs van 1 m3 gas krijg
jede gasprijs. Bij deze kosten moet alleen nog de aansl uitingskosten bij opgeteld worden.

De kosten voor het water worden bepaald door de prijs van een m3 water te nemen en dezete
vermenigvuldigen met het gemidde de gebruik per werknemer. Dit gemiddel de watergebruik per
werknemer is gehaald van het internet. (http://www.milieubarometer.nl/kantoor) (17-04-2008)

De kosten voor een m3 water zijn gehaald van internet.

(http://nl .wiki pedia.org/wiki/Drinkwater#K osten) (17-04-2008)

5.9 Onderhoudskosten

De onderhoudskasten kunnen worden onderverdee d in twee groepen zoals aangegeven in hoofdstuk
2. De schoonmaak onderhoudskosten worden aan de hand van kengetallen bepaal d. De schoonmaak
onderhoudskaosten kengetallen zijn verkregen uit Facilitaire kengeta len van Twynstra Gudde en de
kosten zijn per BVO. De schoonmaak onderhoudskosten kunnen worden berekend door het kengeta
te vermenigvuldigen met het aantal BV O dat een gebouw heeft.

Voor de technisch onderhoudskosten geld in principe het zelfde. De kengetallen voor het technisch
onderhoud komen ook uit Facilitaire kengetallen van Twynstra Gudde. En deze worden op dezdfde
manier uitgerekend als de schoonmaak onderhoudskosten.

5.10 Specifieke bedrijfskosten

Voor de specifieke bedrijfskosten worden in het expl oitatiemodel kengetallen gebruikt. Deze
kengetdlen zijn gehaad uit Jellema (Bouwproces beheren 2004). Deze kengetallen staan voor de
specifieke bedrijfskosten per BVO. Daoor het aantal BV O van het gebouw te vermenigvuldigen met het
kengetd krijgt men de specifieke bedrijfskosten voor het gebouw.

5.11 Administratieve beheerskosten

Voor de administratieve beheerskosten worden in het exploitatiemodel kengetallen gebruikt. Deze
kengetdlen zijn gehaad uit Jellema (Bouwproces beheren 2004). De kengetallen geven de
administratieve beheerkosten per BVO weer. Door het aantd BV O van gebouw te vermenigvuldigen
met het kengetal krijgt men de administrati eve beheerskosten voor het gebouw.

Opbrengsten:
5.12 Huuropbrengsten

De huuropbrengst word binnen het exploitatiemode gebaseerd op de vormfactor dat een gebouw
heeft. De vormfactor van een gebouw word verkregen door de verhuurbaar vioeropperviak (VVO) te
delen door bruto vioeroppervliak (BVO) . Door de gemidde de huurprijs voor een BVO te nemen en dit
keer het aantal BVO’s te doen en volgens dit te vermenigvul digen met de vormfactor krijgt men de
huuropbrengst voor een gebouw per jaar.

De huuropbrengsten worden aan de hand van de gemiddel de huurprijs per BV O uitgerekend. Door het
aantal BV O van het gebouw te vermenigvuldigen met de gemiddelde huurprijskrijg je de
huuropbrengsten per jaar.
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5.13 Restwaarde

Met de restwaarde wordt er in het exploitatiemodd de boekwaarde bedodt. De restwaarde van een
gebouw daalt dk jaar met hetzelfde bedrag al's de afschrijvingen. Tevens zal de restwaarde omhoog
gaan als er in het gebouw geinvesteerd word. Deze investeren kunnen worden gehaald uit de cashflow
schema, die ook gebruikt word voor de afschrijvingen.

5.14 Rentabiliteit

Met rentabiliteit word bedoelt de mogedlijkheid van een onderneming om op een voortdurende wijze,
de verschillende gel dverstrekkers te vergoeden en daarnaast zelf financied stabid te blijven. In andere
woorden de verhouding tussen een inkomen (winst) en het vermogen dat dit inkomen heeft verdiend.
( http://www.ey.be/PM EK MO/l nput.nsf/All/F8251534DA7DA4D66C125742800348737) (11-04-11)

5.14.2 Financi él e hefboomwerking

Door gebruikt te maken van vreemd vermogen kan het rendement van het eigen vermogen verhoogd
worden. Dit gebeurd aleen als derente die je moet betalen voor je vreemd vermogen kleiner is dan het
rendement van het total e vermogen. (http://users.pandora.befjvl-economi e/ Financiering.PDF ) (11-04-
08)

De formule om het rendement op je eigen vermogen uit te rekenen:

Rev = winst/EV * 100 Rev= rendement & gen vermogen EV= e gen vermogen

De formule voor rendement total e vermogen:

Rtv = (winst + financiéelasten) / TV *100 Rtv=rendement tota e vermogen TV = totale vermogen

5.15 Discounted cashflow methode

De discounted cashflow methode (DCF), ook wel bekend als de netto contante waardemethode, is een
rekentechniek waarmee gel dstromen (cashflows) diein verschillende jaren ontvangen of betaald
worden, vergdijkbaar worden gemaakt. (Werf 2007).

Door middel van de DCF kan de waarde van een object bepaal d worden door alle toekomstige
inkomsten en uitgaven die een aan een object kunnen worden toegerekend.(Schutte, Schoonhoven,
Bude 2002)

Op deze wijze kunnen de toekomsti ge expl oitatiekosten en opbrengsten worden uitgedrukt in een
contante waarde en daarmee vergelijkbaar met de investeringskosten worden gemaakt. Deze

waar deringsmethode word vaak gebruikt in het kader van investering beslissingen. Als de contante
waar de boven het investeringsbedrag ligt is het een rendabel e investering. Echter als de contante
waarde onder het investeringsbedrag ligt is het een onrendabe e investering.(Werf 2007)

De discounted cashflow methode word aan de hand van een rendementse s uitgerekend. De organi satie
moet dan aangeven wel ke rendement percentage ze willen halen met hun vastgoed. Door dit
percentage in te vullen kunnen de exploitati ekosten en opbrengsten contant worden gemaakt en
kunnen deze contante waarde worden vergel eken met de investeringskosten.

5.16 Overzicht

De verschillende kostenposten die zijn besproken in de voorgaande hoofdstukken zijn voor het
overzicht samengevoegd in een tabd. In dezetabel zijn eerst de e ementen genoteerd. Achter ek
element wordt aangegeven uit welke posten het d ement bestaat. Daarnaword de rekenmethode weer
gegeven hoe de verschill ende posten worden uitgerekend. Tevens word de bron van de kengetallen en
het kengetal gegeven.
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Elementen Bestaat uit Hoe word het gemeten? Kengetalen zijn gehaald van? Het kengetal is?
1.Vaste kosten
a)Afschrijvingen (Aanschafprijs — restwaarde) /levensduur Kennis SBM Bouwmanagement n.v.t.
b)Rente Lineair hypotheek: Hoogte bedrag van n.v.t. n.v.t.
lening * rente percentage
Annviiteiten hypotheek: Termijn betaling
blijft het zelfde in de aflossingperiode
alleen de rente component word el k jaar
minder
¢)Erfpachtcanon Indien van toepassing erfpachtcanon n.v.t. n.v.t.
bekend bij opdrachtgever
d)Béelastingen en Heffingen
0zB (WOZ waarde / 2500)* (tarief OZB www.coelo.nl Tarief: OZB
gebruiker niet woningen + tarief OZB gebruiker niet
eigenaar niet woningen) woningen: € 3,55
Tarief OZB
eigenaar niet

woningen: €
4,42

Waterschapbelasting

Bestaat uit: verontreinigingheffing +
omslag gebouwd.

Omslag gebouwd: (WOZ waarde / 2500) *
tarief omslag gebouwd
Verontreinigingsheffing: Per
vervuilingeenheid wordt er betaald. Als een
organisatietussen de 1 ende 5
vervuilingeenheden zit betaald men de voor
de verontreinigingsheffing drie
vervuilingeenheden.

www.coelo.nl en
http://www.waternet.nl/klantenservice
/voor_inwoners/bel astingen/tarieven

Tarief per
vervuilingeenheid:
€63,-

Tarief omslag
gebouwd: €0,53

Rioolbelasting Vast bedrag per gebouw. Tarief verschilt www.coelo.nl €153
per gemeente
€) Verzekeringskosten
- Opstd Herbouwwaarde van het vastgoed * Vastgoed Expl oitatiewijzer 2007 Ligt aan het
percentage gebouw
f) Huur (BVO * Huurprijs per BVO) * vormfactor | Kennis SBM Bouwmanagement € 140,- per BVO
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Vormfactor: VVO/BVO

0) Huurderving Aanvangsleegstand + frictieleegstand + Vastgoed Rekenen met spreadsheets Aanvangsl eegstand:
structurel e leegstand 20%
Aanvangsleegstand: 20% van de jaarlijkse Frictiel eegstand:
huuropbrengst. Per jaar 5% naar beneden. 5%
Frictie eegstand: 5% van de jaarlijkse Structurele
huuropbrengst leegstand: 0.5%
Structurele leegstand: 0.5% van de
jaarlijkse huuropbrengst
Variabele kosten:
2. Energie a) Elektriciteit Gemiddelde elektriciteit gebruik per BVO | http://zakelijk.nuon.nl/zakelijk/producten/mkb/ Prijs per kWh:
* prijs per KWh + aand uitingskosten elektriciteit/vasteprijsstroom/tarieven.jsp €0,08
Aangluitingskosten:
€20,04
b) Brandstofkosten (gas) Gemiddelde gasverbruik per BVO * prijs http://zakelijk.nuon.nl/zakelijk/producten/ Prijs per m3 gas:
per 1 m3 gas + aanduitingskosten mkb/gas/vasteprij sgad/tarieven.jsp €041
Aangluitingskosten:
€25,08
c) Water Gemiddelde waterverbruik per werknemer | http://nl.wikipedia.org/wiki/Drinkwater#K osten Prijs per m3 water:
* waterprijs per m3 €147
3.0nder houdskosten | @ Technisch onderhoud Kengeta * aanta BVO Facilitaire kengetallen van Twynstra Gudde € 17,- per BVO
b) Schoonmaak onderhoud Kengeta * aantal BVO Facilitaire kengetallen van Twynstra Gudde € 14,- per BVO
4 Administratieve a) Administratieve Kengeta * aantal BVO Jellema bouwproces beheren 2004 €0,82 per BVO
beheerkosten beheerkosten
5.Specifieke a) Specifieke bedrijfskosten Kengeta * aantal BVO Jellema bouwproces beheren 2004 €232 per BVO
bedrijfskosten
Opbrengsten:
a)Huur (BVO * Huurprijs per BVO) * vormfactor | Kennis SBM Bouwmanagement € 140,- per BVO
Vormfactor: VVO/BVO
b)Restwaarde Aankoopprijs — afschrijvingen + Kennis SBM Bouwmanagement n.v.t.
investeringen
c)Overige opbrengsten n.v.t. n.v.t.
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6 Toelichting gebruiker

In dit hoofdstuk zal er een todichting worden gegeven hoe het expl oitatiemodel gebruikt kan worden.
Met het exploitatiemodel kunnen de expl oitatiekosten van het vastgoed in bed d worden gebracht.
Doormidde van het invoertabd in te vullen binnen het exploitatiemodel worden de waarden berekend
in het model. Na het invullen van het invoertabe verschijnen de resultaten in het expl oitatieoverzicht.
Alser voor de verschillende kostenposten specifiekere inzicht word verlangt kan men deze krijgen
door middel van de tabbladen. V oor elke kostenpost is er een tabblad gemaakt. In deze tabbladen zijn
de verdelingen van de kosten zichtbaar. De total e kosten voor deze post worden dan zichtbaar in het
expl oitatieoverzicht.

Het invullen van het exploitatiemode word in principe gedaan met werkdijke cijfers. Echter als deze
werkéijke cijfers niet bekend zij word er gebruik gemaakt van kengetallen. De kengetallen zijn
standaard ingevuld. Hierdoor hoef je alleen de cellen in te vullen waarvan je de werkelijke cijfers hebt.
In de opmerkingen bij de cellen staat waar de kengetall een vandaan zijn gehaald en wat het kengetal
is. Hierdoor kan je dtijd later nog vergdijken wat je precies hebt veranderd. Als het kengetal
veranderd word kleurt het getal automatisch rood.

Sommige cellen op het invoertabd zijn licht geel gemaakt. Dit is gedaan om aan te geven dat de
invuller met deze cellen in principe niks hoeft te doen. Verder is dit gedaan om meer he derheid te
creéren zodat deinvuller van het exploitatiemodel weet welke cellen hij moet invullen.

Voor de kosten voor de afschrijvingen moet er in het tabblad “ Afschrijvingen & Restwaarde” de
verwachte levensduur van de e ementen worden ingevuld. Dit kan worden ingevuld in derij van
“afschrijvingsperiode 1”. Tevens moet er de vervangtermijn worden ingevuld. Dit is standaard net zo
lang als de afschrijvingsperiode. Maar mocht de vervangi ngstermijn langer wezen kan dat worden
ingevuld in het modd. Tevens kan er bij het tabblad Afschrijvingen & Restwaarde de
vervangingswaarde worden aangepast. Hierdoor hoeft niet elkeinvestering het zelfde bedrag te
hebben. Het kan zijn dat bijvoorbeeld de verwarmingsketel de eerste periode goedkoper is dan de
tweede afschrijfperiode.

In de bijlageis een overzicht gemaakt met de handelingen die gedaan moeten worden.

Het exploitatiemodel geeft inzicht in de exploitatiekosten van een gebouw. Als de expl oitati ekosten
aan de hoge kant zijn moet er bezuinigd worden op de expl oitatiekosten. Doordat de expl oitati ekosten
zijn onderverded d in het exploitatiemodd is er een overzicht waar de expl oitatiekosten aan de hoge
kant zijn. Door dit overzicht is het goed te zien waar er bezuinigd kan worden. De expl oitatiekosten
bestaan voor het grootste dedl uit vaste kosten. Als er bezuinigd moet worden is het verstandig om bij
deze post eerst te gaan kijken waar er bezuinigd kan worden. Dit heeft namelijk de grootste invioed op
de totale exploitatiekosten. Het heeft namelijk weinig zin als je ved moeite doet om 10 % te
bezuinigen op de administratieve beheerkosten. Als dit lukt, is dat een goed resultaat maar het
resulteert maar in een geringe daling van de total e exploitatiekosten. Daarom is het verstandig om te
bezuinigen op de kostenposten die een relatief groot aanded hebben in de expl oitati ekosten.

Om het exploitatiemodd werkbaar te houden en zo realistisch mogelijk te houden. Is het verstandig
om ale kengetallen dk jaar te actuaiseren. Hierdoor blijft het modd zo realistisch mogelijk.

Het model kan het beste worden ingevuld samen met een expert op het gebied van vastgoed. Dit komt
omdat er ved specifieke dingen moet worden ingevuld waar enige kennis belangrijk is. Het is moeilijk
voor een leek omin te vullen hoelang de verschillende investeringen meegaan bijvoorbed d. Hiervoor
heb jewd enige kennis voor nodig. De expert bezit deze kennis en hierdoor word het model
betrouwbaarder aangezien er realistische dingen worden ingevul d.
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7 Conclusie en aanbevelingen

7.1 Conclusie

Het exploitatiemodel geeft inzicht in de exploitatiekosten van een gebouw. Door ale kostenposten
van de exploitatie apart uit te werken, word inzicht gecre€erd in de verdeling van de kosten. Door op
bepaal de kostenposten te bezuinigen kan er in het model worden gezien hoeved dit op jaar basis
schedlt.

Doordat de exploitatiekosten voor het grootste dedl bestaan uit vaste kosten is het verstandig om eerst
tekijken of er in de vaste kosten bezuinigd kan worden. De punten waarop bezuinigd kan worden bij
de vaste kosten zijn voornamelijk de rente kosten en de afschrijvingskosten. De andere kosten posten
uit de vaste kosten zijn minder interessant aangezi en ze vast gesteld zijn door de overheden of dat de
kostenpost procentued een laag aandedl heeft in de exploitatiekosten dat het niet |oont om daarop te
gaan besparen.

Op derente kosten en de afschrijvingen loont het de moeite om te kijken of er besparingen mogdijk
Zijn aangezien ze procentueel een groot aanded hebben in de expl oitatiekosten. Hierdoor loont het om
te besparen op deze posten.

Verder kan je besparen op de onderhoudskosten. Dit is mogelijk as je het onderhoudsniveau naar
beneden schroeft. Als het niet ergis ds een gebouw 1 keer per week word schoongemaakt in plaats
van 2 keer kan hierop bespaart worden. Dit heeft te maken met het onderhoudsniveau dat je al's bedrijf
wilt voor je vastgoed. Een hote bijvoorbed d kan hier moeilijk op bezuinigen aangezien zij een hoog
onderhoudsniveau moeten hebben voor hun vastgoed.

Het komt er op neer dat het alleen maar zin heeft om te bezuinigen op de kosten posten die een
procentueel een groot aandeel hebben in de exploitatiekosten. Als er bijvoorbee d 10 % word bespaart
op de kosten post energie. Dan is 10 % een goede besparing maar deze besparing leidt tot een kleine
verlaging van de total e exploitati e kosten. Dit komt omdat de energie kosten procentuedl een laag
aanded hebben in de exploitatiekosten. Hierdoor word het minder interessant om te gaan besparen op
de kosten posten die een procentued laag aanded hebben in de exploitatiekosten.

Voor het doorberekenen van alternatieven binnen het exploitatiemodel moet bij het kiezen van het
aternatief gekozen worden voor het alternatief met de hoogste discounted cashflow. Dit alternatief
levert dan het hoogste rendement op voor het vastgoed. Hierdoor haalt de e genaar van het vastgoed
het optimale uit zijn vastgoed.

7.2 Aanbeveingen

Naar aanleiding van het onderzoek volgt afsl uitend een aantal aanbevelingen. Deze aanbevelingen
hebben betrekking op het onderzoek in het algemeen en specifiek op het ontworpen exploitatiemodel.
Verder zal e in de aanbevelingen ingegaan worden op het vervolg van dit onderzoek.

Het exploitatiemodel is bruikbaar om een overzicht te verkrijgen in de verschillende kosten van het
vastgoed. Tevens kunnen er verschillende aternatieven meer worden doorberekend. V erder kan het
vastgoed worden getoetst.

De aanbeveling voor het gebruik van het exploitatiemodd |uidt dan ook gebruik het voor een van de
drie punten die hierboven genoemd zijn. Het expl oitatiemode maakt gebruik van kengetall en wanneer
de werkdijke cijfers niet bekend zijn. Om een zo realistisch beeld te scheppen word er aan geraden om
zoved mogedlijk werkdijke cijfers te gebruiken. Indien deze werkdlijke cijfers niet aanwezig zijn moet
er gebruik worden gemaakt van de kengetallen die in het exploitatiemodd zijn aangegeven.

Het invullen van het exploitatiemode wordt verricht door iemand met verstand van vastgoed. Het is
aan te raden dat een organisatie samen met een expert op het gebied van vastgoed het expl oitatiemodel
invult. De expert kan de klant helpen met het invullen van de het modd. Dit bevorderd de
betrouwbaarheid van het model aangezien de expert weet welke cijfers er moeten worden ingevuld en
tevens weet de expert welke kengetallen deze moet gebruiken als de werkedlijke cijfers ontbreken.
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Het is aan te raden om het exploitatiemodel ek jaar te actualiseren. Aangezien de kengetallen ek jaar
zullen wijzigen. Om een up to date modd te houden is het dus verstandig om het mode ek jaar te

actualiseren.
In de toekomst moeten de kengetal len up to date worden gehouden.
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Bijlagen

Bijlage 1
(Beukering 2005)

Vuistregels commerciéle levensduren van commercicel vastgoed

SBMZ BOUWMANAGEMENT

{Bron: Collegesheets Foort Hamelink)

Functie vastgoedobject

Commerciéle levensduur in jaren

Haotels en motels
Appartementien
Pakhuizen
Banken
Kantzren

Winkel

Shopping centra
Restaurants
Speciale ohjecten
Garages

Bijlage 2
(Beukering 2005)

Het verloop van afzet en winst in relatie tot de fase van de levenseyclus

Onwikkeding Introductie
e productic

At 0

Levensloop van vastgoed

Grrosd

30-40
40-60
50-75
40-30
20-50
30-30
15-30
10-20
15-75
40-60

Valwassenhesd

/"'_'_'_\_\_‘-*-1

Verzadiging

Terugping

Winst iy P

i |
L~

Bijlage: 3

(Keyner & Rosmalen 2001)
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B Ciroot ondarhoud B Renovatie ) Economisch beslispunt

Figunr 2.2 Verandering van de baaliteif van een cebouw gedurends de levensdumr

Bijlage 4: Verdeling exploitatiekosten (Keyner & Rosmal en 2005)

40-70 %

2-12%

5-20%
B vaste kosten B Energiekosten O Technisch onderhoud
[0 Schoonmaakkosten B Adminisiratieve beheerkosten [l Specifieke bedrijfskosten

Bijlage 5: Onderzoeksvragen en zelfreflectie

In deze bijlage zullen de onderzoeksvragen behandel d worden . De onderzoekvragen zullen
beantwoord worden en er zal worden aangegeven hoe het antwoord is verkregen.

L evensduur kosten vastgoed
Wel ke levensduurkosten spelen een rol bij het exploitatiemodel voor vastgoed?

Deze onderzoeksvraag is geformul eerd om een beel d te krijgen wd ke kosten een rol spelen bij de
exploitatie van vastgoed. Om antwoord op deze vraag te kunnen geven is er een literatuurstudie
gedaan. Uit deze literatuurstudie kwamen een aantal kostenposten naar voren die eenrol spdeninde
exploitatie van vastgoed. In het exploitatiemode is er voor gekozen om de kostenposten aan de hand
van de NEN 2632 te definiéren.

Deze kostenposten zijn volgens de NEN 2632:( Nederlands Normalisatie-instituut 1980)

§ Vaste kosten.

-
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Energiekosten.

Onderhoudskaosten.

Administratieve beheerkosten.

Specifieke bedrijfskosten.

Deze kostenposten zijn weer onder te verdelen in verschillende kosten. Voor een overzicht van de
onderverdeling van de verschillende kosten zie verslag ontwikke en vastgoed expl oitatiemodd.

wn W W W

Voor de opbrengsten van het vastgoed is er na de literatuurstudi e gekozen voor de volgende posten op
te nemen in het moddl.

8 Huur

8 Restwaarde van het vastgoed

§ Overige exploitatie opbrengsten
Deze opbrengsten vioeien voort uit het in het bezit hebben van vastgoed. Voor de post overige
exploitatie opbrengsten is gekozen aangezien er in sommige gevallen inkomsten zijn die voortvlogien
uit het in het bezit hebben van vastgoed maar niet bij de andere posten horen. Om deze inkomsten toch
te kunnen noteren is er gekozen om een post overige opbrengsten aan te maken in het
expl oitatiemodel.

Verwerking levensduurkosten

Hoe verwerk je de levensduurkosten per alternatief in Excel tot een exploitatiemodel waar uit je het
(optimale) rendement van een gebouw kunt halen?

Voor de verwerking van de levensduurkosten die zijn gedefinieerd in de vorige paragraaf is voor het
exploitatiemodel gekozen om Excel te gebruiken. De verschillende kostenposten zijn ieder op een
eigen tabblad uitgewerkt. Detotal e kosten per kostenpost zijn weer gegeven in een overzicht. Hierdoor
ontstaat een snel en duidelijk overzicht hoe de verdeling van de expl oitatiekosten zijn. Als er meer
inzicht nodig is over een bepaal de kostenpost kan men gaan naar het tabblad van deze kostenpost. Hier
is de onderverdeling van de kostenpost gegeven en kan men zien hoe de kosten zijn onderverdeeld
over de verschillende € ementen van de kostenpost.

Om het exploitatiemodd hanteerbaar en werkbaar te houden is er voor gekozen om alle gegevens die
nodig zijn te verzamelen op een tabblad. Het invoertabe verwijst dan automatisch de gegevens door
naar de juiste cellen. Als er geen werkelijke cijfers bekend zijn moet er gebruik gemaakt worden van
kengetdlen. Deze kengetallen zijn weergeven in de opmerkingen ballonnen bij de betreffende cd.
Hierdoor kan er een getal worden ingevuld maar kan deze later toch weer worden gewijzigd naar het
kengetd. Als iemand het kengeta veranderd kleurt het nieuwe geta rood. Dit is gedaan zodat er
duidelijk iste zien dat het kengetd veranderd is.

Om het rendement uit te rekenen is er gebruik gemaakt van de discounted cashflow methode. Ook wel
bekend als netto contante waarde. M et deze methode kan j e de toekomsti ge waarde van een object
uitrekenen. Voor een verdere uitleg over de discounted cashflow methode zie verd ag ontwikkeling
vatgoed exploitatiemodel. Door de verschillende aternatieven in te vullen verschijnt er een andere
netto contante waarde. Door het alternatief te kiezen met de hoogste netto contante waarde wordt het
(optimale) rendement gekozen.

Voor een overzicht van ale kostenposten, hoe deze worden uitgerekend, waar het kengetal vandaan
komt en wat het kengetal is kijk naar het tabel dat word weergegeven in het verslag ontwikkeling
vastgoed exploitatiemodel.

Probleemstelling
In dit hoofdstuk zal de probleemstelling behande d worden. De probleemstel ling lui dt:

Hoe Ziet een exploitatiemodel eruit die het (optimale) rendement van een gebouw uitrekent?
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De opbouw van het exploitatiemodel is aangegeven in hoofdstuk 2. De verschillende kostenposten
hebben allemaal een andere kleur gekregen. Dit is gedaan om het modd nog duidelijker te maken.

Op het eerste tabblad van het exploitatiemodd is een overzicht te zien van al e tabbladen die het
exploitatiemodel heeft. Het invoertabel is gemaakt om het modd werkbaar te houden. Het tabblad
expl oitatiekostenoverzicht geeft snd een overzicht wat de kosten zijn per kostenpost en wat de totale
exploitatiekosten zijn en wat de tota e expl oitatieopbrengsten zijn. Verder is de netto contante waarde
aangegeven in het exploitatie overzicht.

De berekeningen van de verschillende kostenposten zijn uitgewerkt in het verd ag ontwikkeing
vastgoed exploitatiemodel.

Reflectie onder zoek

In deze reflectie zal worden ingegaan op wat ik precies heb gedaan tijdens dit onderzoek. Tevens zal
ik aangeven wat er goed gegaan is volgens mij en wat de volgende keer beter zou kunnen. Als laatste
zou ik aangeven wat ik heb geleerd tijdens mij stage bij SBM bouwmanagement.

Wat heb ik gedaan tijdens dit onderzoek?

Mijn onderzoek bij SBM Bouwmanagement begon met een introductie gesprek in februari 2008. Bij
dit introducti e gesprek werden de wensen van SBM kenbaar en werd de opdracht omschrijving prijs
gegeven. Nadit gesprek heb ik besloten de opdracht aan te nemen omdat het me interessant onderwerp
leek. Dit komt mede omdat ik niet thuis was in de bouwwerel d hierdoor waren de onderwerpen nieuw
voor mij. Het leek mij interessant om meer te weten te komen over vastgoed en het beheer van
vastgoed. Tevens was ik op zoek naar een financiél e bache or opdracht, deze kon SBM mij bieden
door middel van de opdracht omschrijving: het ontwikkd en van een exploitatiemodd voor vastgoed.

De eerste paar weken heb ik thuis informatie gezocht over de exploitatie kosten van vastgoed. Met
dezeinformatie heb ik een onderzoeksvoorste geschreven. In dit voorstel heb ik de probleemstelling
geformuleerd met de bijbehorende onderzoeksvragen. In het voorstel heb ik ook een tijdsplanning
gemaakt. In maart 2008 ben ik begonnen bij SBM bouwmanagement met mijn onderzoek. Ik zat daar
5 dagen in de week op kantoor. In de eerste paar weken op kantoor bij SBM ben ik door gegaan met
informeati e te verzamelen. SBM had ved informatie beschikbaar die bruikbaar was voor mijn
onderzoek. Nadat mijn onderzoeksvoorstd was goed gekeurd door de universiteit ben ik bezig gegaan
met het ontwikkelen van het exploitatiemode . In dit proces heb ik eerst kennis moeten vergaren van
het programma Excdl. 1k had natuurlijk wel eens met Excel gewerkt maar ik had te weinig basis
kennis om een expl oitatiemodd in Exce te kunnen maken.

Uit deliteratuurstudie zijn de verschillende kostenposten naar voren gekomen die ik ging gebruikenin
het exploitatiemode . Deze kostenposten werden ook goed gekeurd door mijn begeleiders. Ik heb
ongeveer ke week overleg gehad met mijn begd eider over de voortgang van het onderzoek. M et
mijn begeleider van de universiteit heb ik ook contact gehouden hoe het met het onderzoek ging. Deze
kwam zo nu en dan langs op kantoor om de voortgang van het onderzoek te bespreken en om tipste
geven.

Nu de kosten en opbrengsten van de expl ditatie van vastgoed bekend zijn. Heb ik nagedacht hoe ik
deze kostenposten kon verwerken in het exploitatiemoded . Al snel heb ik besloten om een
overzichtstabel te cregren. En voor e ke kostenpost een tabblad te maken waar de post werd
uitgewerkt. Nadit te hebben gemaakt, wat door valen en opstaan is ontstaan. Heb ik het model
doorgesproken met mijn begel eiders. Nu de grote lijnen van het model stonden heb ik het model
gebruiksvrienddlijker gemaakt. Dit heb ik gedaan door middel van een invoertabe te maken. Hierdoor
hoeven niet alle tabbladen meer worden ingevuld. Door het invoertabel, is het exploitatiemodd snd en
goed te overzien wat er allemaal moet worden ingevoerd. De kengetallen voor de verschillende posten
heb ik ook verwerkt in het model. De kengetallen zijn gevonden op verschillende internetsites. Bij de
cellen waar de kengetallen zijn ingevuld heb ik een opmerking bij geplaatst. In de opmerking heb ik
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aangegeven waar ik het kengetal vandaan heb en wat het kengetd is en op we ke datum ik het kengeta
gevonden heb. Na deze aanpassingen heb ik het model getest op fouten. Voor de afronding van mijn
stage bij SBM heb ik intern een presentati e gehouden. In deze presentatie heb ik het mode uitgel egd
en laten zien hoe het model werkt.

Wat iser goed gegaan tijdens mij stage?

In deze paragraaf zal ik aangeven wat volgens mij goed gegaan is tijdens mij stage bij SBM
bouwmanagement.

Aan detijdsplanning voor de opdracht heb ik me keurig gehouden. 1k ben ruim op tijd klaar voor me
opdracht. 1k heb alles gedaan wat ik wilde doen tijdens mij stage, ik heb niks moeten weglaten wegens
tijdgebrek.

Ik heb goed contact gehouden met mijn bege eiders. Heb ook goed gel uisterd naar hun aanwijzingen
entips.

Het onderlinge contact met mijn collegais goed verlopen, ik heb altijd in een aangename sfeer
gewerkt op kantoor.

Verder het verwerken van de theoriein een praktisch mode is goed verlopen.

Wat kan in de toekomst beter ?

In deze paragraaf zal ik aangeven wat ik bij een volgende stage moet verbeteren.

Ik zou nog meer het initiatief moeten nemen. 1k neem het initiatief nu wel maar dat zou nog wel meer
mogen.

In mijn presentaties zou ik nog rustiger moeten gaan praten. Dit islastig voor mij omdat ik van nature
al snd praat. Dit iswe een punt waar ik nog aan moet werken.

Wat heb ik geleerd tijdens mij stage?

Tijdens mij stage ben ik er achter gekomen hoe het is om in de bouw advies werd d te werken.

Ik kan nu beter onder woorden brengen wat ik wil voor een volgende stage. Ik kan beter mijn wensen
aangeven ten opzicht van mijn volgende stage.

Ik heb ook geleerd hoe het is om in een team te functioneren en samen met collega’ s een kantoor te
delen. Hierdoor ben ik erachter gekomen dat ik niet alleen op een kantoor zou willen werken. Het
werk is namelijk aangenamer als je met collega s een kantoor deelt.

Ik heb ook geleerd dat je met verschill ende agenda’ s rekening moet houden met het plannen van een
afspraak. Dit was soms hog lastig aangezien mijn begeleiders alemaal druk bezet zijn.

Bijlage 6: Overzcht exploitatiekosten

-
&

University of Twente

Fepchwde - The Metherionds P@| na 36 van 37



SBMZ BOUWMANAGEMENT

Bijlage 7: Overzcht handelingen expl oitatiemodel
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