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Van beweren naar bewijzen



Value cases : Dag van de Projectontwikkeling
2022 

Voor en van Architecten en Opdrachtgevers

Op naar de business case 2.0 #betekeniseconomie 



Deze sessie

Waarom Value Cases?

 Gert-Jan Fernhout, Rebel Group: Wat en hoe

 Gideon Maasland, MVRDV: Casus De Markthal

Panel: 

 Hans de Jong, Provast

 Hamit Karakus, 1e kamer, Socium31

Welke kansen? Meerwaarde? Hoe dan?



Markthal

Value case

 Prestaties  
gerealiseerde 
gebouwen inzichtelijk 
maken

 Architectuur uitgedrukt 
in sociale, ecologische 
en economische 
waarden

 Onderbouwd met 
concrete bewijsvoering

 Conversation piece 
voor ‘waardevolle’ 
dialoog tussen 
architect en 
opdrachtgever over 
gedeelde waarden



Betekeniseconomi
e

 Past bij ontwikkeling 
dat betrokkenheid van 
architect niet bij 
oplevering ophoudt 
(hoe houdt het ontwerp 
zich in de praktijk / 
post occupancy
evaluation)

 Stimulans voor 
architect en 
opdrachtgever om 
samen vooraf 
vastgestelde waarden 
ook daadwerkelijk 
achteraf te meten



Value case op BNA.nl



Maatschappelijke waardering van architectuur

BNA Value Assessment

Gert-Jan Fernhout
Dag van de Projectontwikkeling
19 mei 2022



[Title] | Status: [...] 10

MKBA, NOVI en BNA Value Assessment



MKBA
Vergelijk project met referentie

11

MKBA ontwikkeld om besluitvorming over maatschappelijke investering te 
ondersteunen.

Brengt maatschappelijke effecten in kaart en voorziet die van financiële waardering.



MKBA
Causaliteitsboom

12



MKBA
Verschillende soorten baten

13

Directe financiële baten; directe geldstromen die samenhangen met het 
project >huuropbrengst
Indirecte financiële baten; financiële waarde die niet automatisch bij het 
project terecht komt > waardestijging omliggende panden.

Monetariseerbare niet-financiële baten;  leiden niet tot een geldstroom, 
maar we kunnen kun waarde wel in euro’s uitdrukken > CO2-uitstoot
Niet-monetariseerbare niet-financiële baten; zijn niet (goed) uit te drukken 
in euro’s > biodiversiteit



Goede architectuur is betekenisvol en waardevol voor de mensheid.

BNA Value Assessment helpt:

1. Architecten/ontwikkelaars om maatschappelijke waarde te onderbouwen.

2. Architecten om betere gebouwen te ontwerpen.

3. Opdrachtgevers om maatschappelijke waarde uit te vragen en beoordelen.

BNA Value Assessment
BNA Value Assessment leidt tot betere gebouwen
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Beoordelingscriteria

Values BNA Explanation

economic where the
1. Value for money Does the building contribute to more pleasant living or working (depending on function)?

Does the building contribute to a higher financial return?
2. Future Value Is the building able to respond to changing use?

Ecological where the
1. Nature inclusive Does the building contribute to more biodiversity? (Attract more birds/insects/plants)
2. Climate adaptive Is it a climate-adaptive building? (Solution against heat stress / flooding)
3. Circular Is there a sustainable use of materials?
4. Energy Is it a building with a higher energy performance than the NZEB standard?

social where the
1. Community Does this building contribute to strengthening the mutual involvement of the users/residents?
2. Identity Does the building contribute positively to the identity of the users / organization / city?
3. Livability Does the building contribute to the quality of life in the neighborhood / city?
4. Health Does the building contribute to the health of the user?

BNA Value Assessment
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Waarde slaat op verschillende plekken neer

In het gebouw - gebruiker: lager ziekteverzuim, meer woon-/werkplezier, 
meer klanten.

In het gebouw - eigenaar: hogere huur, hogere toekomstwaarde

Aangrenzend aan het gebouw: hogere vastgoedprijzen, meer omzet.

In de buurt: beter imago, hogere vastgoedprijzen, meer omzet.

In de stad: beter imago, meer bezoekers, identiteit.  

BNA Value Assessment



17

Toepassing op Stadskantoor Venlo

BNA Value assesment 

Waardes BNA
In het gebouw 
- gebruiker

In het gebouw 
-
opdrachtgever

Aangrenzend 
aan het 
gebouw

In de 
omgeving Voor de stad

Economische waarde

1. Waar voor je geld
Draagt het gebouw bij aan plezieriger wonen of werken 
(afhankelijk van functie)? 2 2 2 2 2

Draagt het gebouw bij aan een hoger financieel rendement? 2 2 2 2 2

2. Toekomstwaarde
Is het gebouw in staat om te reageren op veranderend 
gebruik? 2 2 2 2 2

Ecologische waarde

1. Natuurinclusief
Draagt het gebouw bij aan meer biodiversiteit? (Aantrekken 
van meer vogels / insecten / planten) 2 2 2 2 2

2. Klimaatadaptief
Is er sprake van een klimaatadaptief gebouw? (Oplossing 
tegen hittestress / wateroverlast) 2 2 2 2 2

3. Circulair Is er sprake van duurzaam materiaalgebruik? 2 2 2 2 2

4. Energie
Is er sprake van een gebouw met een met een hogere 
energieprestatie dan de BENG-norm? 1 1 1 1 1

Sociale waarde

1. Gemeenschap
Draagt dit gebouw bij aan het versterken van de onderlinge 
betrokkenheid van de gebruikers/bewoners? 2 2 2 2 2

2. Identiteit
Draagt het gebouw positief bij aan het identiteit van de 
gebruikers / organisatie / stad? 2 2 2 2 2

3. Leefbaarheid Draagt het gebouw bij aan de leefbaarheid in de wijk / stad? 2 2 2 2 2

4. Gezondheid Draagt het gebouw bij aan de gezondheid van de gebruiker? 2 2 2 2 2

Eindscore / 
vastgoedwaarde

0 0
1 +
2 ++

BNA Value Assessment
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Meer doen. Meer samen doen.
Waardevol ≠ Betaalbaar ≠ Financierbaar



19

Van baat naar opbrengst
Meer doen. Samen doen.
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Ambitie

Een online tool die:

Opdrachtgevers helpt om maatschappelijke waarde onderdeel te maken van 
de uitvraag naar en beoordeling van ontwerpen

BNA Value Assessment

Architecten helpt om de 
maatschappelijke waarde 
van hun ontwerp aan te 
tonen in de vorm van een 
soort bijsluiter. Net als het 
energie-label.



Hoe maak je betere gebouwen?
Reverse engineer the causility tree
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Wijnhaven 23
3011 WH Rotterdam
The Netherlands
+31 10 275 59 90

info@rebelgroup.com
www.rebelgroup.com

gertjan.fernhout@rebelgroup.com
+31 6 23365437
Gert-Jan Fernhout

No change 
without a Rebel



De Waarde van Architectuur

Gideon Maasland

19 mei 2022

Dag van de Projectontwikkeling















980 Euro m2



De Waarde van Architectuur















Markthal

























+2 to +11: apartments
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2018 MVRDV NBTC

Markthal was designed for 
3,5 million visitors a year

Of which a prospected 
50.000 tourists per year





Strabo Market Research 2018

Each week Markthal is 
visited by 150.000 people, 
which results in a net visitors 
amount of 8 million a year



Strabo Market Research 2018

These eight million visitors a 
year remain steady, 
Markthal’s visitor numbers 
are stable and comparable to 
a mid-size city centre.



De reputatie van Rotterdam in 2014









25 jaar Stedelijke Transformatie







2008





Rotterdam 1980’s

drugs hoofdstad
werkeloosheid
petrol port
haven georienteerd
20.000 inwoners centrum
550.000 totaal inwoners





Rotterdam 2016

hipster hoofdstad
duurzame haven stad
breed economisch persp.
60.000 inwoners centrum
624.799 inwoners totaal
groei toerisme
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Rotterdam in TOP 10 lists of places worth to visit















SEOULLO 7017
Value creation
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Mayor





+125 Million Euro+95 Million 
Euro

Investment 30 Million Euro

KPMG 2018



TRANSFORMING
HIGH-RISE















CAN WE CREATE 
EUROPEAN SKYSCRAPERS?





The Unit of Measurement

VOXEL =

VOlumetric piXEL























Smarter



























Valley







towers



base volume



contextual facade



terraced inside



terraced inside



terraced inside



THE FUNCTIONAL MIX



active plinth



grotto



the valley



public programme in the valley



skybar



THE FACADE



diversity and quality



privacy



orientation to the sun



protection from wind and noise



add green







THE PARAMETRIC MODEL

CL2



Dia 148

CL2 Cecilia Leonardelli; 15-11-2019



149

Sun Hours



150

Solar Load (Summer)



151

Terrace Check



The Bouwbesluit code prescribes a minimum window area for each room, 
depending on the room’s floor area and the sky-blocking geometries outside 
each window.

Daylight Check
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STRUCTURE













FROM COMPETITION
TO CONSTRUCTION











































Let’s stay in touch!

Gideon Maasland MVRD
V

www.mvrdv.com




