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PPS renovatie Ministerie van Financiën

Het Ministerie van Financiën aan het Korte Voorhout 7 (‘KV7’) 

in Den Haag heeft in 2002 te kampen met sterk verouderde 

installaties en een inrichting die niet langer voldoet aan de 

eisen van de moderne tijd. Bovendien zorgt enkel glas in 

het gebouw voor energieverlies. Omdat vernieuwing van 

de installaties en aanpassing van de gevels buitengewoon 

ingrijpend zijn, besluit het Ministerie van Financiën met een 

grondige renovatie het gebouw te laten voldoen aan de eisen 

van de 21ste eeuw. Voor de realisatie en exploitatie van de 

renovatie kiezen het Ministerie van Financiën en het Rijks-

vastgoedbedrijf (dan nog de Rijksgebouwendienst) voor een 

Publiek-Private Samenwerking (PPS) via een Design, Build, 

Finance, Maintain en Operate-contract (DBFMO-contract).
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PPP renovation Ministry of Finance

In 2002, the Ministry of Finance on the Korte Voorhout 7 (‘KV7’) 

was faced with antiquated installations and a design that was 

no longer in keeping with modern demands. Moreover, the 

single glazing of the building led to energy losses. Because 

modernisation of the installations and adaptation of the facades 

would be a major project, the Ministry of Finance decided to 

bring the building up-to-date with the 21st century through a 

thorough renovation. For the execution and exploitation of the 

renovation the Ministry of Finance and the Rijksvastgoedbedrijf 

(Central Government Real Estate Agency, at that time the 

Rijksgebouwendienst, Government Buildings Agency) opted for 

a Public-Private Partnership (PPP) through a Design, Build, 

Finance, Maintain and Operate contract (DBMFO Contract).
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Opdrachtnemer

Safi re Services vof, een samen-

werkingsverband van Heijmans 

Utiliteit, Cofely en Strukton 

Worksphere

Contractor

Safi re Services vof, a joint venture of 

Heijmans Utiliteit, Cofely and Strukton 

Worksphere
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PPS behelst een langdurige samenwerking tussen het 

rijk (verder: ‘De Staat’ (voor De Staat der Nederlanden)) en 

bedrijven bij infrastructurele projecten en rijkshuisvestings-

projecten, zoals bijvoorbeeld de ontwikkeling, de bouw, het 

beheer en het onderhoud van een kantoorgebouw. Het doel 

is om met minder kosten kwalitatief betere eindproducten 

te verwezenlijken. De samenwerkingspartners verdelen de 

taken en risico’s zo, dat iedere partner doet waar die goed in 

is: De Staat en de bedrijven zijn gezamenlijk verantwoordelijk 

voor een zo goed mogelijke taak- en risicoverdeling. 



Building the KV7 11

A PPP is a long-term partnership between the state (hereafter: 

‘The State’ (for The State of The Netherlands)) and various 

companies on infrastructure projects and government housing 

projects, such as the development, building, management and 

maintenance of an office building. The aim is to realize better 

end products at a lower cost. The cooperating partners divide 

the tasks and risks in such a way that every partner does what 

they do best. The State and the companies are jointly responsible 

for an equal division of tasks and risks. 
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PPS bundelt verschillende fasen van een project tot één 

aanbesteding en één contract met één opdrachtnemer: 

een bedrijf of (een consortium van) bedrijven. De Staat, de 

opdrachtgever, betaalt de opdrachtnemer voor geleverde 

prestaties die samen zijn overeen gekomen. De Staat houdt 

de regie tijdens de ontwikkeling, de bouw en het beheer & 

onderhoud waarbij de opdrachtnemer de vrijheid heeft om 

creatieve en innovatieve oplossingen te bedenken; dit leidt in 

de regel tot betere oplossingen. Bovendien kunnen de totale 

kosten voor de levensduur van een project daarmee lager zijn.



13Building the KV7

A PPP combines various phases of a project into one tender 

and one contract with one contractor: this may be a company or 

(a consortium of) companies. The State, the customer, pays the 

contractor for performances that have been jointly agreed upon. 

The state remains in control during the development, the building, 

and the management and maintenance; with the contractor having 

the freedom to come up with creative and innovative solutions; 

this generally leads to better results. In addition, the total costs 

of a project, during its entire life span may be lower.
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Architect

Meyer en Van Schooten 

Architecten 

(www.mvsa-architects.com)

Architects

Meyer en Van Schooten 

Architecten 

(www.mvsa-architects.com)



Bij traditionele aanbestedingen kan De Staat iedere fase 

van een project voor infrastructuur of rijkshuisvesting aan 

een andere partij gunnen. Via PPS gunt De Staat alle fasen 

van een project aan één opdrachtnemer. De opdrachtnemer 

draagt de kosten van het project, die vooraf vaststaan. 

De Staat verplicht zich om de kosten voor de overeen-

gekomen en geleverde prestaties van de opdrachtnemer 

te vergoeden. Mocht de opdrachtnemer tekort schieten, 

dan kan De Staat een deel van de vergoeding inhouden. 

De aanbesteding van PPS-projecten duurt langer dan een 

traditionele aanbesteding waardoor PPS alleen zinnig is 

voor projecten met een bepaalde (investerings)omvang.
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With traditional tenders the State can grant every phase of an 

infrastructure or government housing project to another party, 

but in a PPP the State grants every phase of a project to one 

contractor. The contractor bears the costs of the project and 

these costs are known in advance. The State undertakes to 

reimburse the costs for the performances that were agreed 

upon and delivered by the contractor. Should the contractor 

fail to deliver, the State may withhold part of the reimbursement. 

Tendering for PPP-projects takes longer than a traditional 

tender, which is why PPP is only useful for projects of a certain 

(investment) size.



18

Voor de renovatie van KV7 kiezen het Ministerie van 

Financiën en het Rijksvastgoedbedrijf via een Europese 

aanbesteding voor het consortium Safire Services vof. 

De naam ‘Safire’ verwijst naar ‘Samen Financiën Renoveren’. 

Safire is tot 2033 ook verantwoordelijk voor de exploitatiefase 

van KV7. In de exploitatiefase van een PPS is een gebouw 

in gebruik. Behalve bij het Ministerie van Financiën te Den 

Haag (2008) is dit het geval bij andere PPS-projecten zoals 

het Detentiecentrum Zestienhoven te Rotterdam (2010), 

de Kromhout Kazerne te Utrecht (2011) en de Nieuwbouw 

Dienst Uitvoering Onderwijs en Belastingdienst te Groningen 

(2011). De PPS renovatie van het Ministerie van Financiën is 

overigens het eerste rijkshuisvestingsproject in Nederland 

dat met een PPS verloopt. 
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For the renovation of KV7 the Ministry of Finance and the 

Central Government Real Estate Agency selected the 

consortium Safire Services vof through a European tender. The 

name ‘Safire’ refers to ‘Samen Financiën Renoveren’ (‘Renovate 

Finances Together’). Until 2033, Safire will also be responsible 

for the operational phase of KV7. During the operational phase 

of a PPP a building is in use. In addition to the Ministry of Finance 

in The Hague (2008) this is also the case for other PPP projects 

such as the Detentiecentrum  (Detention Centre) Zestienhoven 

in Rotterdam (2010), the Kromhout Kazerne (Barracks) in Utrecht 

and the Nieuwbouw Dienst Uitvoering Onderwijs en Belasting-

dienst (New Offices of the Education Executive Agency and 

Regional Tax Office) in Groningen (2011). The PPP renovation 

of the Ministry of Finance will be the first government housing 

project that will be carried out through a PPP. 
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Financiering

ABN AMRO, de Nederlandse 

Waterschapsbank nv en 

Aberdeen Asset Management

Financing

ABN AMRO, the Nederlandse 

Waterschapsbank nv (NWB Bank) 

and Aberdeen Asset Management

Facts
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Profiel

Safire richt zich op facilitaire dienstverlening in overeenstemming 

met het Best And Final Offer (BAFO) en de outputspecificaties 

van het DBFMO-contract) voor de exploitatie van KV7. De 

diensten en producten van Safire zijn vastgelegd in de Producten- 

en Diensten Catalogus (PDC). 

Missie

Het is de missie van Safire om KV7 bouwkundig, installatie-

technisch en energiematig optimaal te onderhouden en de 

eindgebruiker comfortabel te laten werken, leren en recreëren.

Visie

Safire is als verantwoordelijke voor de performance en integrale 

kosten van KV7 de regisseur van vraagstukken ‘met een 

dominante bouwkundige, installatietechnische en uitvoerende 

component’. Safire verleent integrale, innovatieve, optimale en 

flexibele facilitaire diensten. 

Aantal m2

66.000 m2
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Number of square meters

66.000 m2

Profile

Safire is geared towards service provision in accordance with 

the Best And Final Offer (BAFO) and the output specifications 

of the DBMFO contract for the operation of KV7. The services 

and products of Safire are set down in the Products and Services 

Catalogue (PSC).

Mission statement

Safire has as its mission to optimally maintain KV7 with regard to 

structure, installations and energy efficiency, and to allow the end 

user to work, learn and recreate in comfort.

Vision

Safire is responsible for the performance and integral costs of 

KV7 and as such answerable to questions regarding ‘structure, 

installations and operation.’  Safire provides integral, innovative, 

optimal and flexible services. 
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De dienstverlening is erop gericht om met minimale management- 

aandacht van het Rijksvastgoedbedrijf/het Ministerie van Financiën 

een maximale facilitaire ondersteuning van het primaire proces te 

realiseren. De uitgangspunten van de visie van Safire zijn: 

• vertaling gebruikersvraag naar concrete dienstverlening 

 (de gebruiker staat centraal);

• een betrouwbare en veilige werkomgeving;

• inrichting dienstverlening via integraal ontwerpmodel, 

 waar vier hoofdkernwaarden van belang zijn:

  - integraal

  - onzichtbaar

  - innovatief

  - flexibel 

• Safire anticipeert proactief op risico’s die het primaire proces   

 kunnen verstoren;

• Safire adviseert De Staat gevraagd en ongevraagd over 

 procesoptimalisatie (leidend tot toename klanttevredenheid/  

 efficiency/effectiviteit in dienstverlening) door proactief mee 

 te denken zodat (facilitaire) processen van Safire en De Staat   

 waar mogelijk op onderdelen geïntegreerd kunnen worden.
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The provision of services is aimed at realising a maximum of 

facility support of the primary process using minimal management 

intervention of the Central Government Real Estate Agency/the 

Ministry of Finance. The starting points of Safire’s vision are: 

• translation of user demands into concrete service 

 (the focus is on the user);

• a reliable and safe work environment;

• set-up of services through integral design model, 

 based on four main values:

  - complete

  - invisible

  - innovative

  - flexible 

• Safire anticipates proactively on risks that may disturb 

 the primary process;

• Safire gives the State solicited and spontaneous advice 

 about process optimisation (leading to increased customer

 satisfaction/efficiency/service effectiveness) by thinking 

 proactively and ensuring that (facility) processes of Safire 

 and The State where necessary may be integrated. 
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Renovatieperiode

2007-2008
Kernwaarden Safire

• Een optimale prijs/kwaliteit verhouding. 

• Een zo veel mogelijk duurzame en energiezuinige dan wel 

 energieneutrale samenhang tussen ontwerp, realisatie en   

 exploitatie van het gebouw. 

• Waar mogelijk hergebruik van materialen. 

• Dienstverlening als experience; gedenkwaardige beleving 

 voor eigenaar, opdrachtgever, gebruiker en bezoeker.

• Professioneel asset management; geavanceerd 

 instrumentarium met hoge mate van ICT-integratie.

• Operationele perfectie door meer verantwoordelijkheid 

 medewerkers en aanpassing van systemen, middelen 

 en methoden. 
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Safire core values

• An optimum relation between quality and price 

• A sustainable and energy efficient or energy neutral relation 

 between design, realisation and operation of the building. 

• Wherever possible re-use of materials. 

• Service provision as a memorable, positive experience 

 for owner, customer, user and visitor.

• Professional asset management; advanced set of instruments 

 with a high level of ITC integration.

• Operational perfection through higher responsibility of 

 employees and adaptation of systems, means and methods. 

Renovation period

2007-2008
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Opdrachtgever

Rijksvastgoedbedrijf (voor-

malige Rijksgebouwendienst)

Customer

Central Government Real Estate 

Agency (formerly Government 

Building Agency)

Facts
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Aandeelhouders

Shareholders

Financiering

Financing

DBFMO DBMO
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VOF

General partnership

SOFT FM

contract

Organogram Safi re
Organization chart Safi re
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Kwaliteitsmanagement

Safire heeft een groot aantal processen, procedures, werk-

methoden en administratieve handelingen vastgelegd en geborgd 

in een Documenten Management Systeem (DMS). Het kwaliteits- 

managementsysteem is sluitend volgens norm 9001 van de 

International Standardization Organisation (ISO). De kwaliteits-

borging heeft Safire uitgewerkt volgens de kwaliteitscirkel van 

Deming (figuur 1, bladzijde 38). Dit is een hulpmiddel om via vier 

activiteiten, die op alle verbeteringen in organisaties van toepassing 

zijn, zicht te krijgen op kwaliteitsmanagement en probleemoplossing. 
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Quality management

Safire has set down and guarantees a large number of processes, 

procedures, working methods and administrative operations in a 

Document Management System (DMS). The quality management 

system is in accordance with the International Standardization 

Organisation (ISO) norm 9001. Safire has drawn up the quality 

guarantee according to the Deming circle (figure 1, page 39). 

This is a tool that gives insight into quality management and 

problem solving through four activities that apply to all possible 

improvements within organisations. 
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Deze vier activiteiten met een cyclisch karakter garanderen dat 

de organisatie constant aandacht heeft voor kwaliteitsverbetering 

en probleemoplossing:

 PLAN: om de huidige werkzaamheden in kaart te brengen 

    en een plan te maken voor de verbetering van deze   

    werkzaamheden via doelstellingen.

 DO:   om de geplande verbeteringen uit te voeren in een 

    gecontroleerde proefopstelling.

 CHECK:  om de resultaten van de verbeteringen te meten en   

    te vergelijken met de oorspronkelijke situatie en ze 

    te toetsen aan de vastgestelde doelstellingen.

 ACT:  om de gevonden resultaten bij CHECK bij 

    te stellen.

Aantal werkplekken

bij aanvang PPS 1.450, bij ingebruik-

name in 2008 1.750, in 2015 1.900 
werkplekken met een verwachte groei 

tot ongeveer 2.200 werkplekken in 

2017
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These four activities are cyclical in nature and guarantee that 

the organisation does not lose track of quality improvement and 

problem solving:

 PLAN: chart current activities and make a plan to improve   

    these activities through goals.

 DO:   carry out the planned improvements in a controlled  

    trial set-up.

 CHECK: measure the results of the improvements and 

    compare them to the original situation and to check   

    them against the set goals.

 ACT:  make adjustments according to the results found 

    at CHECK.

Number of workplaces

at the start of PPP 1,450, from 

commissioning in 2008 1,750 and 

1,900 workplaces in 2015 with an 

expected growth to around 2,200 

in 2017.



De kern van de kwaliteitscirkel van Deming is dat iedere 

medewerker aan een (productie-) proces de eigen werkwijze 

beoordeelt en verbetert. De medewerker is gericht op een 

deelproces van het hogere proces. Het management van de 

organisatie analyseert de hogere processen en de directie 

analyseert de primaire bedrijfsprocessen. De verschillende 

rapportages aan De Staat verlopen overeenkomstig de 

kwaliteitscirkel van Deming.
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The essence of the Deming circle is that all employees of a 

(production) process assess and improve their own way of 

working. Employees are focussed on a sub process of the 

higher process. The management of the organization analyses 

the higher processes and the board analyses the primary 

business processes. The various reports to The State are 

carried out according to the Deming circle.
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Contractwaarde

€ 173.000.000,- 

(netto contante waarde)

Contract value

€ 173,000,000

(nett cash value)

Contractvorm

25 jarig contract Design Build 

Finance Maintain & Operate 

(DBFMO) na ingebruikname

Contract

25 year contract Design Build 

Finance Maintain & Operate 

(DBFMO) after commissioning

Facts



Samenwerking

De prestaties van Safire zijn meetbare indicatoren gerelateerd aan 

facilitaire kerntaken zoals kosten, veiligheid (Safety & Security), 

milieubelasting en het imago van de organisatie. Safire heeft 

bewust gekozen voor een organisatiestructuur die compact en 

overzichtelijk is. Een dergelijke structuur biedt voor de opdracht-

gever, De Staat, en de eindgebruiker praktisch inzicht in het 

dienstverleningsproces en biedt daartoe een laagdrempelige toe-

gang. Voor de inrichting en besturing van de facilitaire organisatie 

werkt Safire volgens het model demand-regie-supply. Dit biedt 

een kapstok voor de structuur van de organisatie, de besturing, 

de communicatie en de overleg- en processtructuur onder de 

noemer ‘samenwerkingsmodel’, zoals in figuur 2 op bladzijde 44 

weergegeven.
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Cooperation

Safire’s performance is made up of measurable indicators that are 

related to core support services such as costs, safety & security, 

environmental impact and the image of the organisation. Safire 

has consciously chosen a compact and systematic organisational 

structure. Such a structure gives the customer, The State, and 

the end user practical insight into the service process and makes 

it easily accessible. For the set-up and management of the facility 

support organisation Safire employs the demand-control-supply 

model. This is a steppingstone for the organisational structure, for 

management and communication, and for the consultation and 

process structure, all under the header ‘cooperation model’ as 

shown in figure 2, page 45.
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Figuur 2: samenwerkingsmodel Safire

De verschillende kleuren in het samenwerkingsmodel onder-

scheiden de drie domeinen: Demand, Regie en Supply. Safire 

heeft als facilitaire regieorganisatie de functie om vraag en aan-

bod te coördineren. Er is een duidelijke scheiding tussen de 

afstemming van de vraag/het opdrachtgeversmanagement en 

de afstemming van het aanbod/het leveranciersmanagement. 

Demand

Gebruikers
organisaties

Regie-

voerder

Regie-

partner
Partners Soft-

& Hard FM

Regie

Professioneel opdrachtnemerschap ‘Huis op orde’

Professioneel opdrachtgeverschap Vertrouwensrelatie

Supply

Functionaliteit
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Demand

User

organisations
Control

Control 

partner
Partners Soft-

& Hard FM

Control

Professional contractorship ‘House in order’

Professional customership Relationship built on trust

Supply

Functionality

Figure 2: cooperation model Safire

The various colours of the cooperation model mark the three 

domains: Demand, Control, and Supply. As supporting control 

organisation, Safire must coordinate supply and demand. There 

is a clear demarcation between coordinating demand/customer 

management and coordinating supply/supplier management. 
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Safire is voor beide partijen, opdrachtgever en leverancier -de 

samenwerkingspartners van Safire-, de professionele gespreks-

partner op strategisch- en tactisch niveau. Safire identificeert 

de vraag van de opdrachtgever en doet via de samenwerkings-

partners een passend facilitair aanbod. Safire vertaalt als het ware 

de vraag naar bruikbare facilitaire oplossingen voor het primaire 

proces. Daarnaast onderzoekt Safire constant, bijvoorbeeld via 

ontwikkelingen van het vakgebied Facility Management, wat 

mogelijkheden zijn voor innovatie. Safire plant en coördineert de 

facilitaire dienstverlening en zorgt voor de selectie, contractering 

en afstemming van leveranciers en samenwerkingspartners 

wat betreft de gewenste facilitaire diensten en producten. Verder 

controleert Safire de geleverde prestaties en ontwikkelt facilitair 
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Safire is for customer and supplier (Safire’s cooperation partners) 

the professional contact on strategic and tactical level Safire 

identifies the customer’s demand and makes a suitable offer for 

facility support management, through its cooperation partners. 

In a way, Safire translates the question into usable support 

solutions for the primary process. In addition, Safire is 

constantly on the lookout for possible innovations, for example 

through developments in the field of facility management. Safire 

plans and coordinates the facility support services and takes 

care of the selection, contracting and allocation of suppliers and 

cooperation partners for the desired services and products. 

Safire also checks their performance and develops the facility 

policy. The State has delegated its role as customer to Safire, 
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beleid. Vanuit de opdrachtgever, De Staat, vertegenwoordigt 

Safire het gedelegeerde opdrachtgeverschap naar de 

leveranciers en de samenwerkingspartners. De in elkaar grijpende 

cirkels van het samenwerkingsmodel geven twee inrichtings-

principes weer, die voor Safire het fundament zijn voor een duur-

zame, integrale en succesvolle samenwerking met De Staat. 

Deze inrichtingsprincipes zijn:

 1. Eigen verantwoordelijkheid ‘achterban’ 

  Demand & control van De Staat heeft als primaire focus

  Demand; de gebruikersorganisatie (gevestigd in KV7 te

  Den Haag). Safire als PPS-partner regisseert de Supply. 

 

 2. Gezamenlijke verantwoordelijkheid ‘regie’ 

  De Staat en Safire zijn samen verantwoordelijk voor 

  invulling van de Regie van Supply en Demand. 

  De nauwe samenwerking tussen de medewerkers van 

  het contractmanagement van De Staat en die van de

  exploitatieorganisatie van Safire bepalen in hoge mate 

  het succes van de PPS.
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meaning that Safire represents The State in its dealings with 

suppliers and cooperation partners. The overlapping circles of 

the cooperation model represent two basic principles that in 

Safire’s view are fundamental to sustainable, integral and 

successful cooperation with The State. These principles are:

 1. Own responsibility employees 

  Demand & control from The State is primarily focussed

  on Demand; the user organisation (seat: KV7 Den Haag).

  Safire directs Supply as PPP-partner. 

 2. Joint responsibility ‘control’ 

  The State and Safire have joint responsibility for detailing   

  Control of Supply and Demand. The close cooperation   

  between employees of The State contract management 

  and those of the operational organisation of Safire, 

  determines to a large degree the success of the PPP.
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Ingebruikname

November 2008

Commissioned

November 2008

Prijs

PPS Award 2011 

(beste PPS-voorbeeldproject 

2000-2010)

Prize-winning

PPP Award 2011 

(best PPP-example project 

2000-2010)
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Bezoekadres/Visiting address

Safire Services vof

Korte Voorhout 7

2511 CW  DEN HAAG

Postadres/Postal address

Postbus 20201

2500 EE  DEN HAAG

Telefoon/phone: +31 (0)70 342 75 14

E-mail: frontoffice@safireservices.nl
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Safi re DNA

01 

Houd je aan de normen en waarden van Safi re.

Uphold the standards and values of Safi re.

02

Werk met plezier en een glimlach.

Enjoy your work with a smile.

03

Gebruik je facilitaire zintuig en kijk verder dan je eigen werkzaamheden.

Use your facility management antennae and look beyond your own 

responsibilities.

04

Groet iedere collega en KV7-gebruiker; maak oogcontact.

Greet every colleague and KV7 user; make eye contact

05

Stel jezelf voor aan je collega’s en KV7-gebruikers.

Introduce yourself to colleagues and KV7 users.

06

Toon belangstelling voor je collega’s en KV7-gebruikers.

Show interest in your colleagues and KV7 users.

07

Stel vragen aan je collega’s en KV7-gebruikers en luister.

Ask your colleagues and KV7 users questions and listen to their answers.

08

Stel je onder alle omstandigheden klantgericht en klantvriendelijk op.

Whatever the circumstances, always be customer oriented and customer 

friendly.

09

Sta open voor kritiek, zie het als een stimulans om het nog beter te doen.

Be open to criticism, view it as an opportunity to improve yourself.

10

Ken je eigen product en dat van je collega’s.

Know your own product and that of your colleagues.


