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SMART STUREN
OP OPTIMAAL

WERKPLEKGEBRUIK

TEKST Theo van der Voordt
en Marc Knijnenburg

BEELD Michael Kooren

Gemiddeld staat 40-50 procent van de werkplekken op kantoor leeg. Dit zorgt voor rust en flexibiliteit, maar is qua kosten en

duurzaamheid niet efficiént. Een gemiddelde werkplekbezetting van 75 procent wordt als optimaal gezien. Op basis van

literatuur en interviews met dertien experts bespreekt dit artikel welke factoren van invloed zijn op de bezettingsgraad van

werkplekken en hoe u kunt sturen op optimaal werkplekgebruik.*

LEEGSTAND

Circa veertien procent van alle kantoren in Nederland
staat leeg. In totaal bedraagt de geregistreerde leeg-
stand circa zes procent van de totale kantoorvloerop-
pervlakte en ruim 3,3 miljoen vierkante meter. Daar-
naast is sprake van verborgen leegstand: ruimte die
gehuurd is of in eigendom van een eigenaar-gebrui-
ker, maar niet wordt gebruikt en niet actief op de
markt wordt aangeboden'. Een van de oorzaken van
interne leegstand is de afname van het aantal vierkan-
te meter per fte door nieuwe manieren van werken en
het delen van activiteit-gerelateerde werkplekken.
Wanneer binnen kantoren die wél in gebruik zijn re-
gelmatig werkplekken en ruimten leeg staan wordt ge-

sproken van interne leegstand?.

Een van de oorzaken
van interne leegstand
is de afname van het
aantal vierkante meter
per fte door nieuwe
manieren van werken
en het delen van
activiteit-gerelateerde

s werkplekken.

CIJFERS OVER INTERNE LEEGSTAND

Aan de hand van literatuuronderzoek en semigestructureerde inter-
views met dertien experts is onderzocht welke cijfers beschikbaar zijn
over interne leegstand door onbezette werkplekken, en hoe deze
experts de huidige werkplekbezetting in hun organisatie zelf inschat-
ten®. Volgens cijfers van Measuremen wordt in een gemiddelde
werkweek slechts circa 44 procent van de werkplekken gebruikt, op
drukke dagen gemiddeld 68 procent‘. Uit metingen van het Center
for People and Buildings (CfPB) in 73 verschillende werkomgevingen
blijkt dat de werkplekbezetting in kantoren met activiteit gerelateerde
werkplekken gemiddeld hoger is dan in kantoren met vaste werkplek-
ken (57 procent versus circa 45 procent)®. Maar ook het tijdelijk niet
bezet zijn van werkplekken (bezet gehouden door spullen zoals een
jas of tas) is in kantoren met flexibel werkplekgebruik hoger dan in
kantoren met vaste werkplekken. Dit dempt het verschil in bezetting
enigszins. Eerdere cijfers van het CfPB toonden aan dat ook de
gemiddelde piekbelasting in flexibele kantoren hoger ligt dan in kan-
toren met vaste werkplekken (78 procent versus bijna 67 procent)®.
Tussen de verschillende casus bestaan overigens grote verschillen.
Sommige traditionele cellenkantoren zijn drukker bezet dan kantoren

met flexibele werkplekken.

In het buitenland is het beeld vergelijkbaar. De British Council for
Offices (BCO) meldt gemiddelde bezettingsgraden van 60-70 procent
en een streefwaarde van gemiddeld 80 procent’. Het Engelse
adviesbureau Advanced Workplace Associates (AWA) kwam in
2014 uit op een gemiddelde bezettingsgraad van 48 procent, een
piekbezetting van gemiddeld 74 procent en een minimale bezetting
van gemiddeld 27 procent®. Inclusief tijdelijk onbezet kwam de be-
zettingsgraad op gemiddeld 59 procent, met pieken en dalen van
gemiddeld 89 procent en 35 procent. In Londen is de gemiddelde

bezettingsgraad circa 8 procent hoger dan elders. De hoge huren

zorgen hier voor extra druk op efficiént

ruimtegebruik.

Onze gesprekspartners schatten de
leegstand binnen hun eigen organisatie
op gemiddeld 58 procent. De band-
breedte is met 40-84 procent vrij groot.
De dalen variéren van 20 procent tot
35 procent; met een gemiddelde van
circa 25 procent. De piekbezettingen
schommelen rond de 75-80 procent,
met een enkele uitschieter naar boven.
Vooral op woensdag en vrijdag staan
veel werkplekken leeg, vanwege de
schooltijden van jonge kinderen en
omdat parttimers vaak op woensdag

of vrijdag vrij nemen. Opvallend is dat
de meeste respondenten geen cijfers uit
bezettingsgraadmetingen beschikbaar
hadden. De geinterviewden noemen
een gemiddelde werkplekbezetting van
75 procent optimaal, met uitschieters
naar 65 procent naar 90 procent. Dat is
17 procent hoger dan de daadwerkelijke
gemiddelde bezetting. 25 procent interne
leegstand geldt als prettig om voldoen-
de flexibiliteit te houden voor fluctuaties

in werkplekgebruik.

De verwachtingen over de toekomst zijn
eveneens divers en variéren van een

toename, gelijk blijven en afnemen. Een



toe- of afname hangt onder meer af van hoe hierop
gestuurd wordt, gedrag van de medewerkers, en

communicatie over gedragsregels.

Een gemiddelde werkplek-
bezetting van 75 procent
wordt als optimaal gezien.

INVLOEDFACTOREN

Uit de literatuur en de gesprekken zijn maar liefst

21 interne en 9 externe factoren naar voren gekomen
die van invloed kunnen zijn op de bezettingsgraad en
fluctuaties in interne leegstand (tabel 1 en 2). Slechts
een beperkt aantal factoren is door organisaties zelf te
beinvloeden. De invloed ervan op het ruimtegebruik is
vaak niet goed te voorspellen, zowel in omvang als in
richting (hoger of lager werkplekgebruik), en niet altijd
goed kwantificeerbaar. De ruimte ontbreekt om alle
factoren apart na te lopen te lichten. We lichten er kort-

heidshalve een aantal factoren vit.

EXTERNE INVLOEDFACTOREN

De vergrijzing van de samenleving leidt tot een krim-
pende beroepsbevolking. Daar staat tegenover dat de
huidige en toekomstige generaties langer (moeten)
doorwerken, wellicht vaker in deeltijd en vaker thuis.
Jonge medewerkers wisselen vaak van baan, met als

gevolg een sterk fluctuerend personeelsbestand.

Structurele leegstand
> 3 jaar

Langdurige leegstand Aangeboden op

>1 <3 jaar de markt

Frictieleegstand

1 <jaar

Interne leegstand

(structureel niet in gebruik)

Intern (verborgen leegstand

voor de markt)

Interne leegstand (werkplekken

niet regelmatig gebruikt)

Kenniswerkers kennen vaak een hoge mate van auto-
nomie ten aanzien van de plaats en tijd van werken.
Organisaties met veel kenniswerkers moeten daarom
rekening houden met een lagere bezettingsgraad. Ten
tijde van een gunstige economie is er in veel sectoren
een tekort aan arbeidskrachten, maar dit kan zo weer
veranderen. Een aantrekkelijke werkomgeving met een
positieve uitstraling en een hoge gebruik- en belevings-
waarde kan ertoe leiden dat mensen vaker naar kan-
toor komen. De trend om meer aandacht te besteden
aan vitaliteit, gezondheid en welzijn in ‘gezonde
kantoren’ leidt mogelijk tot minder personeelsverloop,
ziekteverzuim en burn-out en daarmee tot een hogere
bezettingsgraad. De klimaatverandering zet organisa-
ties nog verder onder druk om in te spelen op duur-
zaam werken en ondernemen. Dit kan ertoe leiden dat
thuiswerken meer gestimuleerd wordt om de mobiliteit
te beperken, waardoor de gemiddelde bezetting om-
laaggaat. Meer aandacht voor duurzaamheid kan
ook betekenen dat strakker gestuurd wordt op optimaal
ruimtegebruik en minder bouwvolume, wat de gemid-
delde bezettingsgraad verhoogt. Bovendien kan een
‘groen’ kantoorgebouw door een aantrekkelijker
binnenklimaat en inrichting er toe leiden dat mensen

met meer plezier naar kantoor komen.

Gemiddeld staat
40-50 procent van
de werkplekken
op kantoor leeg.

Figuur 1. Vormen van leegstand in kantoren.

— Leegstand

Smart WorkPlace | november 2020

Moderne informatie- en communicatie-
technologie, robotisering, Virtual Reality
en andere nieuwe technieken zijn van
invloed op onze manier van werken en
de mate waarin werk wordt overgeno-
men door technologische oplossingen.
Vaker thuis werken verlaagt de gemid-
delde bezettingsgraad. Steeds meer
mensen wonen en werken in steden. Dit
genereert een grotere vraag naar kan-
toorruimte in de steden, maar leidt tot
krimp in buitengebieden en daarmee
gepaard gaande lagere bezettings-

graden.

Er kunnen zich ook onverwachte omstan-
digheden voordoen, zoals de huidige
COVID-19 pandemie, die (tijdelijk2) tot
lege kantoren heeft geleid en waarin
een lage bezettingsgraad plotseling
juist gunstig is om het anderhalvemeter-

kantoor te kunnen realiseren.

INTERNE INVLOEDFACTOREN

Het aantal medewerkers op kantoor kan
sterk fluctueren, door parttime werk,
flexibele pensionering, afwezigheid
vanwege verlof, vakantie, ziekte, het
volgen van een training en andere
activiteiten buiten het kantoor, en de
aanwezigheid van stagiaires. Het
secretariaat is vaker op kantoor dan
adviseurs die veel bij klanten op bezoek
zijn. Soms zorgt een afdelingsvergade-
ring voor extra drukte in het kantoorge-
bied. Nieuwe vormen van interne en
externe samenwerking, zoals agile en
scrum, kunnen van invloed zijn op de
mate waarin medewerkers gebruik ma-
ken van elkaars ontmoetingsruimten en
werkplekken. De verhouding tussen het
aantal werkplekken en het aantal mede-
werkers verschilt per organisatie. Door
de overheid wordt een factor 0,7 aan-
gehouden®. Commerciéle organisatie
met veel klantcontact kiezen vaak een
lagere flex-factor, bijvoorbeeld 0,5. Dit
heeft viteraard grote gevolgen voor de
bezettingsgraad. Kortere huurovereen-
komsten maken het mogelijk om flexibe-

ler in te spelen op de vraag naar kan-
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Vooral op woensdag
en vrijdag staan veel

werkplekken leeg.

toorruimte en bij onderbezetting plekken af te stoten.
Een goede bereikbaarheid van het gebouw per auto
of OV en voldoende parkeergelegenheid maakt het
aantrekkelijker om naar kantoor te komen. Daar staat
tegenover dat bedrijven zoals Lean & Green Personal
Mobility, YOR24 en Syndesmo organisaties onder-
steunen in slimmer werken en minder reizen, met als
voordeel minder CO,-uitstoot, lagere vervoerskosten,
een efficiéntere tijdsindeling, meer eigen regie voor de
medewerkers, maar heeft ook effect op de werkplek-

bezetting. Het huisvestingsbeleid en het HRM-beleid

ten aanzien van thuiswerken en flexibele werktijden
hebben inherent een grote invloed op de gemiddelde

werkplekbezetting en pieken en dalen.

STURINGSMIDDELEN

Door het grote aantal invloedfactoren en de wisselen-
de effecten op de werkplekbezetting is het lastig
sturen op optimaal werkplekgebruik. Essentieel is een
integrale aanpak van Bricks, Bytes en Behaviour c.qg.
huisvesten op basis van de ruimtebehoefte van de

primaire processen, beschikbare technologie, gedrag,



voorkeuren en wensen van de mede-
werkers, beleid over thuiswerken en
goede informatie en communicatie over
bijvoorbeeld bezettingsgraadcijfers,
kosten en gedragsregels. Hulpmiddelen
bij het vaststellen van de ruimtebehoefte
op basis van verschillende functies en
activiteitenpatronen, parttime werk en
persoonlijkheidskenmerken zijn bijvoor-
beeld de PACT rekentool van het Center
for People and Buildings, het Huisves-
tingskeuzemodel van ditzelfde centrum
dat de stappen van initiatief tot werk-
plekconcept en programma van eisen
ondersteunt, devices voor automatische
herkenning van activiteitenpatronen'®”,
en de tool die de Hospitality groep
heeft ontwikkeld om meer rekening te

houden met persona's.

AFVLAKKEN VAN PIEKEN

EN DALEN

Om fluctuaties in ruimtegebruik op te
vangen kan gewerkt worden met een
vaste kern en een flexibele schil, door
op basis van de gewenste gemiddelde
bezettingsgraad of veelvoorkomende
piekmomenten kantoorruimte te huren of
te kopen en voor meer incidentele piek-
bezettingen extern kantoorruimte te
huren op basis van flexibele contracten.
Een andere optie is om in de daluren de
overtollige ruimte te delen of te verhuren
aan derden, bijvoorbeeld ZZP'ers of
klanten, of in te zetten voor maatschap-
pelijke functies, bijvoorbeeld in samen-
werking met hogescholen en universi-
teiten. Het kantoorgebouw werkt dan
deels als eigen flex-office. Voordeel is
een hogere bezettingsgraad en nieuwe
contacten die nieuwe ideeén of nieuwe
vormen van samenwerking kunnen ge-
nereren. Nadeel is het verlies aan eigen
identiteit, complexer beheer van ruimten
en plekken, minder controle op wie
welke plekken gebruikt, en het risico op
ongewenst gebruik van vertrouwelijke
gegevens. Pieken en dalen kunnen ook
worden afgevlakt door bij het roosteren
van thuiswerkdagen, afwezigheid van-

wege parttime werken of vrije dagen

meer rekening te houden met de be-
schikbare en gebruikte werkruimte en
een goede balans tussen het belang
van de organisatie en de keuzevrijheid
en verworven rechten van de werkne-
mers. Om tijdelijk piekbezettingen op te
vangen valt te denken aan een langere
openstelling van het kantoorgebouw en
werken in shifts. Wanneer sprake is van
structurele onderbezetting is het een op-
tie zijn om in nieuwe projecten te expe-

rimenteren met een lagere flex-factor.

BETROUWBARE DATA

Om het werkplekgebruik beter te kun-
nen monitoren en analyseren en waar
nodig bij te sturen kan gebruik worden
gemaakt van sensortechnologie en wis-
kundige algoritmen'>314. Met behulp
van Computer Aided Facilities Manage-
ment (CAFM) en Integrated Workplace
Management System (IWMS) software
hoeft het real time meten van de daad-
werkelijke werkplekbezetting niet veel
tijd en geld te kosten. De eerste ervarin-
gen met op Wi-Fi gebaseerde Occupant
Activity Recognition (OAR) systemen zijn
veelbelovend®™. Real time delen van in-
formatie over de werkplekbezetting met
de medewerkers kan hen helpen om
snel een gewenste plek te vinden. Door
de eigen cijfers over werkplekbezettin-
gen te delen met een vakorganisatie of
wetenschappelijke instelling kan een
database beschikbaar komen voor

benchmarking en meta-analyses.

DISCUSSIE EN CONCLUSIE

Er lijkt nog weinig consensus te bestaan
over de huidige interne leegstand en een
optimale bezettingsgraad, gemiddeld en
qua pieken en dalen. Cijfers zijn niet
altijd beschikbaar. Voor zover wel cijfers
beschikbaar zijn loopt de gemiddelde
interne leegstand van werkplekken sterk
uiteen, van circa 45 procent tot circa 65
procent, afhankelijk van het jaar van me-
ten, wel of niet inclusief tijdelijk onbezet,
en type kantoor (traditioneel, kantoor-
tuin, flexkantoor). Ook de cijfers over

pieken en dalen verschillen per bron.

Er lijkt nog weinig consensus
te bestaan over de huidige
interne leegstand en een
optimale bezettingsgraad,
gemiddeld en qua pieken

en dalen.

Impact op interne

Externe invloedfactoren

leegstand
Omvang beroepsbevolking Positief/Negatief
Vergrijzing Negatief
Dynamische medewerkers Positief/Negatief
Demografie
Trek naar de stad Positief/Negatief
Aantal kenniswerkers Negatief
‘War for talent’ Positief/Negatief
Economische groei of krimp Positief/Negatief
Economie
Globalisering Positief/Negatief
Individualisering Negatief
Generatie Y Positief
Sociaal
Gezondheid en welzijn Positief/Negatief
Parttime werken Negatief
Vergaande digitalisering Positief/Negatief
Technologie | Het Nieuwe Werken Negatief
Tweede werkplek en opkomst derde werkplek Negatief
CO,-reductie Positief/Negatief
Ecologie Smart Mobility Negatief
Opkomst MVO-beleid Negatief
Duur werkweek (CAO'’s) Negatief
Politiek Wet flexibel werken Negatief
AOW-leeftiid Negatief

Tabel 1. Mogelijke externe invloeden op interne leegstand. *

*) Positief = minder kans / negatief = meer kans op interne leegstand

Smart WorkPlace | november 2020
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Impact op interne

Inviloedfactoren
leegstand
In lean termen
Aantal medewerkers Positief/Negatief .
is leegstand een
Beperkte aanwezigheid Negatief / 4
i ° i vorm van ‘waste’,
Nieuwe samenwerkingsvormen Positief/Negatief
Aantdl werkplekken perwerknemer Positief/Negotief Maatschappelijk is leegstand evenmin wenselijk vit het oogpunt
Duur huurovereenkomst Negatief van duurzaamheid. Minder vierkante meter bouwen betekent een
reductie in materialen, bouwtransport en CO,-vitstoot.
Bereikbaarheid locatie Positief/Negatief
Beleid vervoer Negatief Welke gemiddelde bezettingsgraad en pieken en dalen voor een
isatie optimaal zijn hangt af t
Huisvestingsbeleid Negatief organisatie optimaal zijn hangt af van de toegevoegde waarden
waarop gestuurd wordt, zoals kostenbesparing, duurzaamheid,
Persona’s (cultuur) Positief/Negatief flexibiliteit om pieken en dalen op te vangen, imago, welzijn en/of

Tabel 2. Mogelijke interne invloeden op interne leegstand.* medewerkerstevredenheid c.q. welke bezetting door de eind-

*) Positief = minder kans / negatief = meer kans op inferne leegstand gebruikers als ideaal of optimaal wordt gezien. Beleid gericht op

optimaal gebruik van werkplekken krijgt meer aandacht maar is bij

diverse organisaties nog niet ver ontwikkeld. De genoemde cijfers,

De gemiddeld lage bezettingsgraad op zijn
beloop laten kan een optie zijn uit het oog-
punt van flexibiliteit en een minder vol kan-
toor, wat meer rust geeft en meer kans biedt
dat voor iedereen een gewenste werkplek
beschikbaar is. Daar staat tegenover dat

leegstand niet efficiént is vanwege de kos-
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