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Voorwoord

Voor u ligt mijn afstudeeronderzoek dat ik heb uitgevoerd voor de masteropleiding
Economische Geografie aan de Universiteit Utrecht. Toen ik in 2010 met de
bacheloropleiding Sociale Geografie en Planologie begon werd mijn interesse al snel gewekt
door de stadsgeografie. In deze richting heb ik veel vakken gevolgd met als doel af te
studeren in de bijbehorende masteropleiding. Het schrijven van de bachelorscriptie bracht
hier echter verandering in. Onder begeleiding van Han Olden heb ik toen onderzoek gedaan
naar de invloed van de kredietcrisis op de kantorenmarkt in drie randgemeenten van
Utrecht. Na dit half jaar wist ik zeker dat ik verder wilde in het vastgoed en heb daarom
besloten me in te schrijven voor de masteropleiding Economische Geografie.

Voor een stageplek besloot ik Frank van der Sluys te bellen, het hoofd van de afdeling
research bij DTZ Zadelhoff, die ik tijdens mijn bachelorscriptie heb geinterviewd. Ik kreeg de
mogelijkheid om een afstudeerstage te lopen bij DTZ onder de voorwaarde dat zij invloed
zouden hebben op de keuze van het onderwerp. Samen met Frank is besloten dat een
onderzoek naar de haalbaarheid van kantoortransformaties het meest relevant is in de
huidige markt waarin veel kantoorruimte leegstaat. Van februari tot juli heb ik met veel
plezier stage gelopen op het hoofdkantoor van DTZ in Amsterdam. Naast het schrijven van
mijn scriptie ben ik ook betrokken bij andere projecten en de vele vrijdagmiddagborrels.

Ik wil daarom iedereen binnen DTZ bedanken die mij geholpen heeft met het schrijven van
mijn scriptie. Speciale dank gaat uit naar Frank van der Sluys, Jos Hesselink en Thijs
Konijnendijk van de afdeling research die mij van de nodige informatie en feedback hebben
voorzien. Naar Rob van den Boogaart die het hele onderzoek op spelfouten heeft
gecontroleerd en naar alle mensen die mij te woord hebben gestaan tijdens de interviews.
Ten slotte wil ik mijn scriptiebegeleider Han Olden bedanken die mij tijdens het hele proces
van kritisch commentaar heeft voorzien.

Utrecht, juli 2015

Arjan Peerboom






Samenvatting

Samenvatting

Voorliggend onderzoeksrapport is gericht op de haalbaarheid van kantoortransformaties naar
woningen in Amsterdam en Utrecht. De Nederlandse kantorenmarkt wordt sinds de eeuwwisseling
gekenmerkt door een toename van structureel leegstaande kantoren. Voor een deel van deze
kantoren zal nooit meer een nieuwe huurder gevonden worden op de kantorenmarkt. Een mogelijke
oplossing voor deze kantoren zijn transformaties naar woningen. Er zijn echter vele factoren die de
haalbaarheid van deze kantoortransformaties naar woningen beinvloeden. Zo moet er ten eerste
voldoende vraag naar woningen zijn en moet een transformatie rendement opleveren. Vandaar dat
er is gekozen om de transformatiemogelijkheden in Amsterdam en Utrecht te onderzoeken. Beide
steden kennen een toenemend woningtekort en hebben daarnaast voldoende kantooraanbod om
transformaties mogelijk te maken. De haalbaarheid van kantoortransformaties wordt echter door
meer factoren bepaald, daarom is de volgende onderzoeksvraag geformuleerd:

“In hoeverre zijn er in Amsterdam en Utrecht mogelijkheden voor kantoortransformaties naar
woningen en bieden deze kantoortransformaties een oplossing voor langdurige leegstand?”

Deze vraag is beantwoord aan de hand van een woningmarktonderzoek in beide steden in
combinatie met berekeningen van het mogelijke rendement na transformatie en interviews met
kantooreigenaren, woningmakelaars en beleidsmakers. Maar eerst is de bestaande literatuur over de
werking van de kantorenmarkt geanalyseerd om de factoren die structurele leegstand veroorzaken in
kaart te brengen. Volgens het spinnenwebtheorema van Kaldor (1934) en het vierkwadrantenmodel
van DiPasquale en Wheaton (1996) ontstaat er na verloop van tijd een evenwichtssituatie op de
kantorenmarkt. In de praktijk blijkt er juist sprake te zijn van een stijgende aanbod-opnameratio die
duidt op een ongezonde marktsituatie (DTZ Zadelhoff, 2015a). Terwijl er op de woningmarkt juist
veel vraag is, vooral naar huurwoningen in het relatief goedkope segment (Boelhouwer, 2013).

Woningmarkt

Ook in Amsterdam en Utrecht is er volgens woningmakelaars Tom Booij (2015) en Ramses Qaysi
(2015) genoeg vraag naar woningen. Vooral in de binnensteden en de aangrenzende wijken nemen
zowel de vraag naar woningen als de woningprijzen toe volgens beiden. De interviews met beide
makelaars bevestigen het eerder uitgevoerde woningmarktonderzoek. In dit onderzoek zijn op basis
van data over onder andere de bevolkingsopbouw, het verhuizingssaldo en het aantal dagen dat
woningen in  aanbod staan, alle postcodes ingedeeld naar de geschiktheid voor
kantoortransformaties naar woningen. Vervolgens zijn de kantoren die in beide steden in aanbod
staan geplot op de postcodekaarten uit het woningmarktonderzoek. Uit deze kaarten blijkt dat in de
postcodes die het meest geschikt zijn voor kantoortransformatie vooral kanshebbende en kansrijke
kantoren staan, ofwel kantoren die nog kans hebben op het vinden van een nieuwe huurder en
daarom in dit onderzoek niet in aanmerking komen voor transformatie. Van de kansarme kantoren
staat een relatief groot deel in gebieden waar kantoortransformaties op pandniveau niet mogelijk
zijn omdat mensen er niet willen wonen. Ongeveer de helft van de kansarme kantoren komt echter
wel in aanmerking voor een transformatie naar woningen en is verder onderzocht.



Rendement en motieven kantooreigenaren

In totaal zijn er acht kantoren verder onderzocht om de haalbaarheid van transformaties naar
woningen te achterhalen. Om een transformatie mogelijk te maken moet deze financieel haalbaar
zijn en dus rendement opleveren. Voor bijna alle kantoren levert een transformatie mogelijk
rendement op, slechts één eventuele kantoortransformatie is financieel niet haalbaar. Toch betekent
dit niet dat vrijwel alle kansarme kantoren in geschikt transformatiemilieu getransformeerd kunnen
worden naar woningen. Uit de afgenomen interviews met de eigenaren van de kantoren blijkt dat zij
in sommige gevallen geen intentie hebben om hun kantoor te transformeren of te verkopen aan een
partij die dat wel heeft. In veel gevallen is de kantooreigenaar niet bereid om het kantoorpand
dermate af te waarderen tot een prijs waarbij een transformatie naar woningen haalbaar wordt. Dit
zorgt ervoor dat, hoewel er voldoende mogelijkheden voor kantoortransformaties in Amsterdam en
Utrecht zijn, transformaties naar woningen slechts deels oplossing bieden aan de langdurige
leegstand op de kantorenmarkt. Tussen 20 en 25 procent van het kansarm kantooraanbod in beide
steden is direct transformeerbaar, dit is slechts 5 tot 8 procent van alle leegstaande kantoorruimte in
Amsterdam en Utrecht. Dit betekent dat ervoor de overige kantoorruimte een andere oplossing
gevonden moet worden.

Gebiedstransformaties of sloop

Dit onderzoek is gericht op kantoortransformaties op pandniveau, veel kansarme kantoren op
monofunctionele locaties vallen hierdoor af. Deze kantoren komen volgens Snippe (2015) alleen in
aanmerking voor transformaties wanneer een heel gebied getransformeerd wordt, zoals de
gebiedstransformatie van de Diemervijver naar een studentencampus die hij heeft uitgevoerd. Hier
liggen dus mogelijkheden voor een vervolgonderzoek. Voor de kantoren waarvan een transformatie
naar woningen financieel niet haalbaar is, of gelegen zijn op een locatie waar geen vraag naar
woningen is rest vaak alleen nog sloop als optie om de leegstand terug te dringen. Maar ook in deze
gevallen is het de vraag of de kantooreigenaar bereid is zijn kantoor volledig af te waarderen en de
sloopkosten voor zijn rekening te nemen. Op basis van deze onderzoeksresultaten kunnen enkele
aanbevelingen gedaan worden om de haalbaarheid van kantoortransformaties te vergroten.

1. Gemeenten kunnen de regelgeving omtrent wijzigingen van het bestemmingsplan, de
verhuurdersheffing en het puntensysteem versoepelen. Volgens Korteweg (2002) is het
proces van een kantoortransformatie dusdanig ingewikkeld en langdurig dat het
kantooreigenaren ervan weerhoudt te transformeren.

2. Gemeenten kunnen daarnaast actiever op zoek gaan naar transformatiemogelijkheden door
kantooreigenaren te benaderen en partijen aan elkaar te koppelen.

3. Gebiedstransformaties die geinitieerd worden door gemeenten kunnen het geschikte
transformatiemilieu doen uitbreiden en daarmee meer mogelijkheden creéren voor
kantoortransformaties naar woningen.

4. Kantooreigenaren moeten eerder bereid zijn af te waarderen op hun kantoorpand wanneer
de kansen op het vinden van een nieuwe huurder minimaal zijn. Door eerder na te denken
over transformatie naar woningen kan leegstand vaker verholpen worden, wat ook voor de
kantooreigenaar voordelig kan zijn.

5. Ten slotte is er een rol weggelegd voor vastgoedadviseurs als DTZ Zadelhoff die verschillende
partijen bij elkaar kunnen brengen om kantoortransformaties in gang te zetten.
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1. Inleiding

1.1. Aanleiding

Sinds de eeuwwisseling vinden er grote veranderingen plaats op verschillende segmenten van de
vastgoedmarkt in Nederland. Onder andere de mondiale kredietcrisis, lage rentepercentages en de
afnemende groei van de bevolking die daarnaast ook steeds ouder wordt beinvioeden de
marktwerking op zowel de kantorenmarkt als de woningmarkt. Zo wordt de kantorenmarkt steeds
meer gekenmerkt door een structureel overschot aan kantoorruimte en stijgende
leegstandspercentages op de minst aantrekkelijke locaties. In 2014 wordt bijna 8 miljoen vierkante
meter kantoorruimte aangeboden, dit is ongeveer 16 procent van de totale kantorenvoorraad in
Nederland (DTZ Zadelhoff, 2015a, p. 4). Het leegstandspercentage an sich zegt niet zoveel over de
tendensen op de kantorenmarkt. In 2005 werd ongeveer 14 procent van alle kantoorruimte
aangeboden en toen was de beeldvorming een stuk minder negatief dan tegenwoordig. Deze
negatieve beeldvorming rondom de leegstand op de kantorenmarkt wordt veroorzaakt omdat de
structurele aard van de problematiek de laatste jaren steeds duidelijker is geworden (Zuidema & Van
Elp, 2010, p. 35).

Voor de eeuwwisseling volgde de kantorenmarkt de conjunctuur van de Nederlandse economie. Ten
tijde van economische groei nam het opnameniveau toe en nam het leegstandspercentage af
(Kersten, 2004, p. 426). Wanneer in tijden van economische recessie de vraag naar kantoorruimte
afnam, steeg het leegstandspercentage waardoor ook de huurprijzen daalden en ook de nieuwbouw
afnam (Geraedts & Van der Voordt, 2007, p. 16). Hierdoor bleef de leegstand altijd binnen een
bepaalde marge en werd deze niet snel als problematisch ervaren. Na de eeuwwisseling zijn vraag en
aanbod echter ver uiteen gaan lopen, er wordt veel meer kantoorruimte aangeboden dan dat er
jaarlijks wordt opgenomen. Niet alleen het aanbod van kantoorruimte neemt toe, ook de vraag naar
kantoorruimte is na 2007 aan het afnemen door structurele veranderingen.

De gemiddelde vloeropperviakte die per werknemer beschikbaar is, neemt onder andere door
flexwerken af (Baane e.a., 2011). Werknemers werken vaker vanuit huis of een andere plek doordat
werkzaamheden steeds minder plaatsgebonden zijn. Daarnaast wordt er steeds meer aandacht
geschonken aan kostenbesparing op de huisvesting volgens Kok en Jennen (2011), onder andere op
het aantal vierkante meters kantoorruimte dat gehuurd wordt. Naast een afname van de vraag heeft
er ook een verschuiving van de vraag plaatsgevonden. Zo vindt de opname vooral plaats in de G4
(Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en Utrecht) en zijn binnen deze steden vooral de locaties die
goed bereikbaar zijn met het openbaar vervoer en veel voorzieningen hebben in trek (DTZ Zadelhoff,
2015b, p. 11).

Daarnaast voldoen veel kantoorpanden die worden aangeboden niet meer aan de eisen van de
huidige gebruiker. Korteweg (2002) stelt dat deze veroudering kan worden bestempeld als
economische veroudering. Wanneer een leegstaand kantoor op een relatief slecht bereikbare,
monofunctionele locatie ligt en niet meer voldoet aan de huidige gebruikerseisen is de kans op
langdurige leegstand groot. Deze kantoren, die een hele kleine kans op het vinden van een nieuwe
huurder hebben, worden door DTZ Zadelhoff (2011) bestempeld als ‘kansarm’. DTZ Zadelhoff is de
grootste bedrijfsmakelaar van Nederland en toonaangevend op het gebied van onderzoek naar de
kantorenmarkt. Deze kansarme kantoren worden gezien als structurele leegstand. Dit kansarme
segment wordt steeds groter doordat elk jaar dat kantoren langer leegstaan de verhuurbaarheid

11



afneemt, terwijl er tegelijkertijd weinig kantoorruimte onttrokken wordt aan de markt. Dit betekent
dat er steeds meer kantoren leeg komen te staan die waarschijnlijk niet meer verhuurd gaan worden
op de kantorenmarkt. Deze leegstaande kantoren worden gezien als een maatschappelijk probleem.
Veel leegstaande kantoren zijn immers nooit goed voor het imago van een gebied volgens Korteweg
(2002). Daarnaast kunnen gemeenten minder bouwgrond exploiteren en nemen de inkomsten uit
grondverkoop af, waardoor er voor andere projecten een tekort ontstaat. Er moet dus iets met deze
kantoren gebeuren om deze problemen te voorkomen. Een mogelijke optie is sloop, het wordt vaak
gezien als een laatste redmiddel omdat het slopen van een kantoorpand het einde van een
inkomstenstroom betekent. Sloop kost daarnaast geld en een kantooreigenaar is niet altijd bereid
om sloopkosten te betalen als leegstand relatief weinig kost. Daarnaast raakt een eigenaar zijn pand
kwijt wat een volledige afschrijving op zijn investering betekent. Een andere optie voor structureel
leegstaande kantoren is transformatie naar een andere functie. Een dergelijke transformatie is
duurder dan het slopen van een pand maar het kan ook opbrengsten opleveren. Een kantoor dat
bijvoorbeeld getransformeerd is naar woningen levert mogelijk meer rendement op dan het oude
pand met kantoorfunctie. Om een kantoortransformatie mogelijk te maken moet er echter wel vraag
naar woningen zijn.

Wanneer er gekeken wordt naar de ontwikkelingen op de woningmarkt in de afgelopen jaren is de
invioed van de kredietcrisis zichtbaar. De woningverkoop is na 2008 gedaald volgens gegevens van
NVM (2015). Ook de verkoopprijzen zijn sindsdien afgenomen, met 2012 als absoluut dieptepunt
(NVM, 2015). Volgens Wade (2008) wordt dit veroorzaakt door een luchtbel op de huizenmarkt.
Hierdoor zijn woningen lange tijd te hoog gewaardeerd en zijn er te gemakkelijk te hoge hypotheken
verstrekt. Het einde van de crisis op de huizenmarkt lijkt echter in zicht. Mede door de economie die
langzaam weer aantrekt en de relatief lage woningprijzen neemt de woningverkoop weer toe sinds
2013 (NVM, 2015). Vooral in de grote steden neemt de vraag naar woningen snel toe, in Amsterdam
en Utrecht gaat dit gepaard met een stijging van de woningprijzen van respectievelijk 10 en 7
procent (Financieel Dagblad, 2015). In beide steden is dus een zekere vraag naar woningen.

Een toenemende woningvraag zegt nog niet veel over de haalbaarheid van kantoortransformaties.
Kantoren worden immers meestal getransformeerd naar appartementen in het relatief goedkope
huursegment (Boelhouwer, 2013). Juist naar dit segment is de meeste vraag op de huizenmarkt
(Vastgoedmarkt, 2014a). Jongeren krijgen minder snel een hypotheek en willen flexibel zijn op de
woningmarkt en zoeken daarom vaak een appartement in het goedkopere segment volgens
Boelhouwer (2013). Daarnaast is het zo dat de grote steden het meest in trek zijn onder
woningzoekenden volgens verhuisgegevens van het CBS (2015). Steden als Amsterdam en Utrecht
trekken volgens Mulder en Hooimeijer (2002) veel jongeren aan door de baankansen, voorzieningen
en reuring die er te vinden is. Hierdoor is er een woningtekort ontstaan van ongeveer 5 procent in
beide steden (Rijksoverheid, 2014).

De huidige ontwikkelingen in beide segmenten van de vastgoedmarkt vertonen problemen. Het is
dus een optie om de problemen op de woning- en kantorenmarkt te combineren. Voor de
leegstaande ‘kansarme’ kantoren wordt vrijwel zeker geen nieuwe gebruiker gevonden op de
kantorenmarkt. En terwijl er dus sprake is van een overschot op de kantorenmarkt is er juist een
tekort aan woningen in sommige regio’s en voldoet veel van het huidige woningaanbod niet aan de
eisen van woningzoekenden. Beide problemen zouden deels opgelost kunnen worden door langdurig
leegstaande kantoren te transformeren naar woningen, en dan vooral relatief goedkope
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huurwoningen (Vastgoedmarkt, 2014a). Niet elk leegstaand kantoor ligt op een locatie met een reéle
kans op een transformatie naar woningen, in enkele regio’s neemt de woningvraag bijvoorbeeld af
(NVM, 2015). Er moet dus eerst onderzocht worden in welke gebieden de beste kansen liggen voor
kantoortransformaties. Eerst moeten hiervoor alle kansarme kantoren worden gelokaliseerd om
vervolgens de woningmarkt in deze gebieden te onderzoeken met het oog op de toekomst. Daarna
kan er onderzocht worden in hoeverre transformaties van deze kantoren daadwerkelijk realiseerbaar
zijn. Er spelen immers meerdere factoren dan alleen de vraag naar woningen een rol bij het bepalen
van de haalbaarheid van een kantoortransformatie. Zo gelden er andere bouwvoorschriften voor
wonen dan voor kantoren en brengen transformaties hoge kosten met zich mee. Een leegstaand
kansarm kantoor in een gebied met veel woningvraag hoeft dus niet per se transformeerbaar te zijn.
Een dergelijke functieverandering kan financieel niet haalbaar zijn of de eigenaar van het kantoor
heeft helemaal geen intentie om te transformeren.

1.2. Onderzoeksdoelen

Uit de aanleiding komen enkele vragen naar voren over de woning- en kantorenmarkt en de
mogelijkheid tot kantoortransformaties. Om deze vragen beter te structureren zijn er enkele
onderzoeksdoelen opgesteld. Uit de doelen vioeien de onderzoeksvraag en deelvragen voort die
richting geven aan het onderzoek.

Het theoretische doel van dit onderzoek is in eerste instantie gericht op het in kaart brengen van de
bestaande literatuur over de woning- en kantorenmarkt. De werking van beide segmenten van de
vastgoedmarkt wordt hierin toegelicht en gekoppeld aan de huidige ontwikkelingen op beide
markten. Er wordt onderzocht welke factoren er volgens de literatuur voor zorgen dat kantoorruimte
structureel in aanbod komt en op welke locaties dit aanbod geconcentreerd is. Daarnaast worden de
ontwikkelingen en toekomstige vraag naar woningen op de woningmarkt onderzocht. In de synthese
van het theoretisch kader wordt gekeken in hoeverre structureel aangeboden kantoren gelegen zijn
in gebieden met een toekomstige woningvraag.

Het empirische doel onderzoekt in hoeverre deze overlap uit de theorie in de praktijk voorkomt. Uit
een eerste analyse blijken Amsterdam en Utrecht uitermate geschikt om te onderzoeken. Beide
steden hebben relatief veel kansarm kantooraanbod en een toenemende woningvraag. Data over de
woning- en kantorenmarkt in beide steden wijzen uit in welke deelgebieden er veel woningvraag is,
hoe deze zich ontwikkelt in de toekomst en of een kantoortransformatie financieel haalbaar is. Aan
de hand van interviews en risicoanalyses wordt bepaald welke obstakels er optreden bij
kantoortransformaties naar woningen en hoe deze de haalbaarheid van transformaties beinvioeden.

Het praktische doel is ten slotte gericht op de relevantie van de empirische resultaten. Er wordt
gekeken welke kantoren mogelijk te transformeren zijn naar woningen en wat dit betekent voor de
leegstandsproblematiek an sich. Deze uitkomsten bieden inzicht voor kantooreigenaren, beleggers
en gemeenten. Zo krijgen kantooreigenaren een realistisch beeld van de mogelijkheden die zij
hebben met hun leegstaande kantoren. Daarnaast kunnen gemeenten hun beleid aanpassen om
kantoortransformaties te bevorderen.
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1.3. Probleemstelling
De onderzoeksdoelen die zijn opgesteld in paragraaf 1.2 leiden tot de centrale onderzoeksvraag die
luidt:

“In hoeverre zijn er in Amsterdam en Utrecht mogelijkheden voor kantoortransformaties naar
woningen en bieden deze kantoortransformaties een oplossing voor langdurige leegstand?”

Om deze vraag te kunnen beantwoorden zijn enkele deelvragen opgesteld:

1. Welke factoren en prijsmechanismen veroorzaken leegstand op de kantorenmarkt en
wanneer wordt een kantoor bestempeld als kansarm?

2. Hoe ziet de geografische spreiding van kansarme kantoren er in Nederland uit?

3. Welke deelgebieden in Amsterdam en Utrecht kennen veel vraag naar appartementen en
zijn het meest geschikt voor kantoortransformaties naar woningen?

4. In hoeverre is er sprake van overlap tussen gebieden die geschikt zijn wvoor
kantoortransformaties naar woningen en locaties van kansarme kantoren in Amsterdam en
Utrecht?

5. Welke obstakels ondervinden kantooreigenaren bij een kantoortransformatie en in hoeverre
kunnen deze problemen worden verholpen?

1.4. Wetenschappelijke relevantie

Er is veel onderzoek gedaan naar de historische ontwikkelingen op de kantorenmarkt en de werking
van marktcycli. Zo schreef Smith al in 1812 (p. 119) over de werking tussen vraag een aanbod en de
relatie met prijzen op verschillende markten. Ezekiel (1938) lichtte een marktwerking toe waar
vertraging opspeelt met een voorbeeld aan de hand van varkensfokkerijen. Het model van Kaldor
(1934) waar dit voorbeeld op gebaseerd was benaderde de werking van de kantorenmarkt al beter
omdat er ook bij kantoren een vertraging optreedt tussen vraag een aanbod. De marktcyclus van de
kantorenmarkt is uiteindelijk nog gedetailleerder uiteengezet door DiPasquale en Wheaton (1996).
Zij verdeelden de kantorenmarkt in vier submarkten waar verschillende actoren zoals
projectontwikkelaars, beleggers, kantooreigenaren en huurders op actief zijn. Colwell (2002) geeft
enkele aanmerkingen op dit model omdat het geen goede verklaring zou hebben voor hoge
leegstandspercentages. De verschillende soorten leegstand worden uiteengezet door Janssen-Jansen
(2010, p. 56). En de factoren die leegstand beinvioeden zoals: veroudering en verwering op
pandniveau, locatiefactoren als bereikbaarheid en voorzieningenniveau en de kortere contractduur
van huurders worden onder andere toegelicht door Korteweg (2002) en Koppels en anderen (2011).

Korteweg (2002) richt zich in zijn onderzoek naar de veroudering van kantoorpanden vooral op de
verschillende soorten van veroudering. Zo onderscheidt hij structurele, relatieve en economische
veroudering. Structurele veroudering heeft betrekking op de fysieke staat van een kantoorpand, die
afneemt na verloop van tijd door verwering en veroudering (Kruijt, 1974). Economische veroudering
is onafhankelijk van de werkelijke leeftijd van een kantoorpand (Koppels e.a., 2011). Het gaat er bij
deze vorm van veroudering om of een kantoorpand nog voldoet aan de gebruikerseisen (Korteweg,
2002). Zo is er volgens Zuidema en Van Elp (2010) tegenwoordig meer vraag naar kantoren met grote
vloeroppervlakken waardoor de meeste kantoren uit de jaren 80 en 90 niet meer voldoen aan de
huidige eisen (Baane e.a., 2011). Relatieve veroudering is afhankelijk van nieuwbouw op de
kantorenmarkt volgens Korteweg (2002). Wanneer er veel nieuwbouw plaatsvindt, veroudert een
bestaand kantoor relatief snel.

14



Onderzoek naar de ontwikkelingen op de Nederlandse woningmarkt en de factoren die de markt
beinvloeden is onder andere gedaan door Boelhouwer (2013), Mulder en Hooimeijer (2002) en het
Planbureau voor de Leefomgeving (2013). Een belangrijke benadering binnen deze onderzoeken is
die van Kendig (1984) over ‘housing careers’. Dit onderzoek naar de wooncarriéres van mensen gaat
ervan uit dat de woonwensen van mensen veranderen naarmate hun werk- en gezinssituatie
verandert. Deze benadering helpt de groeiende vraag naar huurwoningen te verklaren, mensen
willen immers graag huren omdat hun gezinssituatie is veranderd of omdat er minder baanzekerheid
is. Aan de hand van theorieén van Goodman en Thibodeau (1998) over de segmentatie op de
verschillende submarkten die samen de woningmarkt vormen kan worden geconcludeerd dat de
woningmarkt erg divers en geen eenduidig begrip is.

Het innovatieve aan deze thesis is het combineren van beide markten en het onderzoeken of de
woningmarkt in Nederland oplossingen kan bieden voor de problematiek op de kantorenmarkt. Ook
de methode waarin de data van beide markten geografisch worden weergegeven is vernieuwend, zo
ontstaat er immers een ‘kansenkaart’ waarop elk kansarm kantoor geclassificeerd wordt naar
mogelijkheid tot transformatie naar woningen.

1.5. Maatschappelijke relevantie

Volgens Kersten (2004, p. 426) is leegstand op de kantorenmarkt van alle tijden en fluctueert
normaal gesproken in samenhang met de economische conjunctuur en wordt dus niet als
problematisch ervaren. Sinds de eeuwwisseling is er echter sprake van een structureel
aanbodoverschot dat samen met een afnemende vraag naar kantoorruimte een toenemende
leegstand tot gevolg heeft (Zuidema & Van Elp, 2010). De verwachting is dat de aanbod-opnameratio
de komende decennia niet zal zakken tot een niveau van een gezonde markt (PBL, 2013). Het aanbod
blijft erg groot ten opzichte van de opname. Zelfs wanneer de economie weer aantrekt en de
recessie van de afgelopen jaren voorbij is zal de aanbod-opnameratio niet meer hetzelfde worden als
voor 2000 (DTZ Zadelhoff, 2015b). Daarnaast blijkt dat ongeveer 35 procent van de kantoren in
aanbod wordt bestempeld als kansarm en vrijwel geen kans heeft om ooit nog als kantoor verhuurd
te worden (DTZ Zadelhoff, 2015b). Een dergelijk hoog percentage leegstaande kantoren met weinig
kans op een nieuwe huurder kent meerdere nadelen voor verschillende actoren.

Eigenaren van leegstaande kantoorpanden zijn in principe voor het grootste deel probleemeigenaar.
Doordat de kantoorruimte niet verhuurd is, worden er inkomsten misgelopen terwijl er wel nog
steeds kosten verbonden zijn aan de kantoorruimte. Dat kantooreigenaren op financieel gebied de
grootste probleemeigenaar zijn wordt bevestigd door een onderzoek van Van Winden en Verpalen
(2011) naar de financiéle gevolgen van leegstand voor verschillende marktpartijen. Ook beleggers die
zelf geen eigenaar zijn van een leegstaand kantoorpand kunnen indirect nadelen ondervinden van
hoge leegstandspercentages. Wanneer een kantoorpand leegstaat, heeft dit volgens Koppels en
anderen (2011) een huurdaling van omliggende kantoorruimte tot gevolg. Dit werd geconcludeerd na
een onderzoek naar de invloed van leegstand op de huurprijzen van omliggende kantoren (Koppels
e.a., 2011). Aan de andere kant zijn de kantooreigenaren volgens Buitelaar (2010) vaak beleggers,
corporaties of banken die de risico’s van hun beleggingen zorgvuldig hebben geanalyseerd, dit
concludeert hij na een onderzoek naar de rol van gemeenten op de Nederlandse grondmarkt.

Uit hetzelfde onderzoek blijkt dat gemeenten ook enkele nadelen van leegstand op de
kantorenmarkt ondervinden, zowel op maatschappelijk als financieel gebied. Wanneer er veel
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kantoren leegstaan in een gebied treedt er verloedering op, met negatieve gevolgen voor de
veiligheid en het imago van een buurt (Colwell, 2002). Daarnaast leidt leegstand tot inefficiént
ruimtegebruik wat maatschappelijk gezien als ongewenst wordt ervaren, vooral in dichtbevolkte
gebieden als de Randstad (Van Winden en Verpalen, 2011). Op financieel gebied hebben gemeenten
decennia lang veel geld verdiend aan de uitgifte van bouwgrond, nu er geschrapt wordt in de
planvoorraad nemen deze inkomsten af en moeten gemeenten bezuinigen (Buitelaar, 2010). Deze
bezuinigingen zijn ook een maatschappelijk probleem omdat er minder overheidsgeld besteed kan
worden aan andere sectoren als de zorg of het onderwijs.

In tegenstelling tot de leegstandsproblematiek op de kantorenmarkt is er op de woningmarkt juist
sprake van een tekort aan woningen. In veel regio’s voldoet de nieuwbouw van woningen niet aan de
jaarlijkse toename van de vraag naar woonruimte. Tot 2020 loopt het woningtekort in Nederland op
van 180.000 tot 290.000 woningen, uitgedrukt in percentages betekent dit dat het woningtekort
oploopt van twee tot ruim vier procent, dit blijkt uit de Primos Prognose van ABF Research (2014). Er
is echter wel sprake van grote regionale verschillen, bijvoorbeeld verwacht dat het woningtekort in
Amsterdam en Utrecht zal toenemen tot tussen de 8 en 10 procent in 2020. Het woningtekort neemt
dus toe terwijl de netto toevoeging aan de woningvoorraad met ongeveer 40.000 woningen per jaar
groot blijft (ABF Research, 2014). Naast het absolute woningtekort in enkele regio’s is de verandering
van de kwalitatieve vraag naar woonruimte nog veel groter op de woningmarkt. Uit het
vastgoedvisierapport van DTZ Zadelhoff (2015b) blijkt dat de gemiddelde gezinsgrootte de afgelopen
jaren is afgenomen van 2,4 personen in 1995 naar 2,2 in 2013 en zal in de toekomst nog verder
afnemen (CBS, 2014). Daarnaast krijgen vrouwen later kinderen en participeren ze steeds vaker op
de arbeidsmarkt. Volgens gegevens van het CBS (2015) neemt meer dan 60 procent van de vrouwen
deel aan de arbeidsmarkt, dit was in 1995 nog 45 procent. Ook blijkt uit het rapport van DTZ
Zadelhoff dat mensen steeds vaker een woning zoeken in grote steden omdat hier de meeste banen
en voorzieningen te vinden zijn (NVM, 2015). Ook zijn mensen steeds vaker op zoek naar
huurwoningen doordat de financiering van een koophuis steeds lastiger wordt en men steeds
onzekerder is door tijdelijke arbeidscontracten (Vastgoedmarkt, 2014). Er is dus een groot tekort aan
goedkope huurwoningen voor starters, alleenstaanden en senioren.

Wanneer er onderzocht wordt waar de kansarme kantoren gelokaliseerd zijn en of er in deze
gebieden kansen zijn voor transformaties naar woningen kunnen beide problemen worden opgelost.
Wanneer transformatie van een kantoorpand naar woonruimte realiseerbaar is, wordt er namelijk
zowel kantoorruimte aan het aanbod onttrokken als woonruimte aan de markt toegevoegd. Een
analyse van de hele Nederlandse markt biedt zeer relevante en praktische informatie voor zowel
beleidsmakers als projectontwikkelaars en beleggers. Dit kan leiden tot daadwerkelijke
transformaties in de praktijk die de belangen van de maatschappij dienen.

1.6. Onderzoeksaanpak

Het doel van dit onderzoek is om te onderzoeken in hoeverre er mogelijkheden zijn om kansarme
kantoren in Amsterdam en Utrecht te transformeren naar woningen. In het theoretisch kader is
onderzocht hoe de woning- en kantorenmarkt functioneren en hoe deze markten worden beinvloed
door marktcycli. Aan de hand van deze inzichten zijn de ontwikkelingen op de vastgoedmarkten in
perspectief geplaatst in het daaropvolgende hoofdstuk. Nu duidelijk is waarom kantoren langdurig
leegstaan en hoe de toekomstige woningvraag eruitziet zijn de beschikbare data geanalyseerd om
uitspraken te kunnen doen over de haalbaarheid van transformaties. Eerst is de geografische

16



spreiding van kansarme kantoren in Amsterdam en Utrecht in kaart gebracht. Of een kantoor
kansarm is wordt onder andere bepaald door het aantal jaren dat een kantoor in aanbod staat en het
voorzieningenniveau. Vervolgens is de woningmarkt geanalyseerd om erachter te komen welke
deelgebieden het meest kansrijk zijn om nieuwe woningen te realiseren. Aan de hand van onder
andere bevolkingsopbouw, woningprijzen en het aantal dagen dat woningen in aanbod staan is de
woningmarkt in beide steden gekwantificeerd. Na deze uitvoerige data-analyse zijn beide ‘lagen’
over elkaar gelegd zodat er een kansenkaart ontstaat waarin de kansarme kantoren in kansrijke
deelgebieden op de woningmarkt naar voren komen. Van enkele kantoren is vervolgens de
marktwaarde na een transformatie bepaald in samenwerking met taxateurs. De transformatiekosten
zijn ook berekend om conclusies te trekken over de financiéle haalbaarheid van
kantoortransformaties. Om verdere uitspraken te doen over de haalbaarheid van
kantoortransformaties zijn kwalitatieve methoden in de vorm van semigestructureerde interviews
gebruikt. Deze interviews zijn afgenomen onder kantooreigenaren om hun motieven om wel of niet
te transformeren te achterhalen. Ten slotte is het woningmarktonderzoek gecombineerd met de
interviews en de berekeningen van de marktwaarde om tot een definitieve conclusie te komen. Hoe
de verzameling en analyse van alle data heeft plaatsgevonden wordt toegelicht in hoofdstuk 4
‘Methoden’.

1.7. Leeswijzer

Volgend op de inleiding is de bestaande literatuur betreffende de kantoren- en woningmarkt
bestudeerd. In hoofdstuk 2 is eerst de marktwerking uiteengezet aan de hand van marktcycli.
Vervolgens worden de verschillende vormen van veroudering toegelicht. Daarna zijn in hoofdstuk 3
de factoren die de verhuurbaarheid van kantoren bepalen, en daarmee de oorzaken achter
structurele leegstand van kantoorpanden, toegelicht. Na het onderzoeken van de prijsmechanismen
achter de verschillende segmenten op de kantorenmarkt, is deze informatie gekoppeld aan de
driedeling op de kantorenmarkt. Vervolgens zijn in hoofdstuk 4 de onderzoeksmethoden toegelicht
die gebruikt worden om de verschillende facetten van de thesis te onderzoeken. Ook is er in dit
hoofdstuk verantwoording afgelegd voor de gemaakte keuzes met betrekking tot deze methoden. In
hoofdstuk 5 worden de onderzoeksresultaten besproken. Data van de kantorenmarkt van DTZ
Zadelhoff (2015) is geanalyseerd waarna onder andere de geografische spreiding van kansarme
kantoren in kaart is gebracht. Aan de hand van deze uitkomsten is onderzocht of er sprake was van
overeenkomstige locaties of concentratiebewegingen. Vervolgens is de woningmarkt van Amsterdam
en Utrecht zorgvuldig geanalyseerd op basis van data van het CBS (2015), NVM (2015), Primos (2014)
en ABF Research (2014). Aan de hand van deze analyse is bepaald welke deelgebieden veel
woningvraag hebben en waar de financiéle haalbaarheid het grootst is. Ten slotte zijn beide
uitkomsten over elkaar heen gelegd en is er onderzocht of er gebieden zijn met kantoren die
structureel in aanbod staan en tegelijkertijd goed scoren op verschillende facetten van de
woningmarkt. In hoofdstuk 6 is onderzocht of de kansarme kantoren in deze gebieden daadwerkelijk
transformeerbaar zijn naar woningen. Dit is gebeurd aan de hand van interviews en kosten- en
risicoanalyses. In hoofdstuk 7 is antwoord gegeven op de onderzoeksvraag en zijn er conclusies
getrokken. Ten slotte zijn er in hoofdstuk 8 enkele aanbevelingen gedaan en is er kritisch teruggeblikt
op het onderzoek.
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2. Marktwerking en cycli op de kantorenmarkt

2.1. Inleiding

Het doel van dit hoofdstuk is het in kaart brengen van bestaande theorieén over de kantorenmarkt.
Verschillende wetenschappelijke modellen worden behandeld om de onderzoeksvraag vanuit
theoretisch perspectief te beantwoorden. Dit heeft de basis gevormd voor de empirische en
kwalitatieve toetsing verderop in het onderzoek. De onderzoeksvraag luidt als volgt: “In hoeverre zijn
er in Amsterdam en Utrecht mogelijkheden voor kantoortransformaties naar woningen en bieden
deze kantoortransformaties een oplossing voor langdurige leegstand ?”

Allereerst zijn in paragraaf 2 verschillende vraag- en aanbodmodellen toegelicht die de
vastgoedmarkt benaderen vanuit economisch perspectief. In paragraaf 3 is het vierkwadrantenmodel
van DiPasquale en Wheaton (1996) uiteengezet om de werking van de kantorenmarkt in kaart te
brengen. In paragraaf 4 is de invloed van de economische conjunctuur op de marktwerking van de
kantorenmarkt onderzocht. Vooral na de kredietcrisis van 2008 is een dergelijke analyse relevant om
de ontwikkelingen op de kantorenmarkt die in hoofdstuk 3 besproken worden beter te begrijpen. In
de laatste paragraaf zijn de verschillende vormen van veroudering op de kantorenmarkt uiteengezet.
Veroudering van het kantooraanbod is voor een deel verantwoordelijk voor de slechte
verhuurbaarheid van kansarme kantoren. Door de verschillende soorten van veroudering toe te
lichten wordt het duidelijk welke markt-, locatie- en pandfactoren de ontwikkeling van de
Nederlandse kantorenmarkt, die in hoofdstuk 3 besproken zijn, beinvloeden.

2.2. Vraag en aanbod

Om de ontwikkelingen op de kantorenmarkt beter te begrijpen zijn in deze paragraaf verschillende
modellen toegelicht. Aan de hand van deze modellen komen verschillende actoren die actief zijn op
de kantorenmarkt naar voren.

Volgens Smith (1776, p. 119) is een markt altijd een product van vraag en aanbod, dit geldt dus ook
voor de kantorenmarkt. Volgens Smith (1776) volgt hieruit dat wanneer de vraag naar een product
toeneemt, de prijs zal stijgen, het product of dienst is immers meer gewild. Wanneer de prijs stijgt
wordt het aantrekkelijker om een product of dienst aan te bieden, de winstmarge is namelijk ook
gestegen bij een aankoopprijs die gelijk blijft. Er komen dus meer producenten op de markt of de
bestaande producenten voeren hun productie op om aan de toegenomen vraag te voldoen.
Vervolgens neemt het aanbod weer toe, wat tot gevolg heeft dat de prijs weer daalt. Het product
wordt minder schaars waardoor de vraagzijde weer een marktconforme prijs betaalt voor het
product. Door de afnemende winstmarge zullen producenten hun productie verminderen en worden
de minst winstgevende producenten uit de markt verdreven waardoor de productie daalt en de prijs
weer toeneemt (Marshall, 1890). Er is dus sprake van een cyclus met perioden van veel en weinig
vraag en stijgende en dalende prijzen. Klassieke economen zoals Smith voorspellen vervolgens een
equilibrium (evenwicht) op de markt doordat vraag en aanbod elkaar kruisen met een bijbehorende
prijs (Marshall, 1890).
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Hoewel dit model waar alleen vraag en aanbod in worden opgenomen gedeeltelijk van toepassing is
op de vastgoedmarkt laat het vele factoren die van invloed zijn buiten beschouwing. De vraag naar
kantoorruimte vloeit voort uit de ruimtevraag van bedrijven. De woningbehoefte is in principe gelijk
aan het aantal huishoudens in een land of regio en wordt dus voornamelijk bepaald door
demografische ontwikkelingen. De vraag op beide markten bestaat echter uit een uitbreidingsvraag
en een vervangingsvraag die samen de vraag naar kantoor- en woningruimte bepalen. Toch spelen er
meerdere factoren een rol op de vraag- en aanbodzijde van beide vastgoedmarkten die het
evenwicht verstoren of verschuiven. Ten eerste zit de aanbodzijde van de kantorenmarkt
gecompliceerder in elkaar dan een reguliere markt. Doordat het vaak enkele jaren duurt om
kantoren te ontwikkelen wordt de geplande nieuwbouw gebaseerd op aannames over de
toekomstige vraag. Op het moment van het plannen en ontwikkelen van nieuwbouw is het niet zeker
of er voldoende vraag is over 3 tot 5 jaar. Hierdoor loopt de aanbodzijde altijd achter de vraag naar
kantoorruimte aan en is er een constante mismatch tussen beide, met een ruime of krappe markt als
resultaat (Ezekiel, 1938, p. 258). En een ruime marktsituatie heeft leegstand tot gevolg doordat er
meer kantoorruimte wordt aangeboden dan er gevraagd wordt. Kaldor (1934) lichtte deze vertraging
op markten toe aan de hand van figuur 2.1, waar de blauwe lijn de aanbodkant vertegenwoordigt en
de rode lijn de vraagzijde (S = supply, D= demand). Het voorbeeld dat hij gebruikte ging over
bedrijven met een vertraagde productie, waarbij het aanbod niet direct kan reageren op de vraag.

Hetzelfde geldt voor het voorbeeld van Ezekiel (1938) over varkenshouderijen, het duurt immers een
paar jaar voordat varkens volgroeid zijn en geslacht kunnen worden, waardoor er hier ook
gespeculeerd moet worden over de toekomstige vraag naar varkensvlees. Figuur 2.1 wordt een
spinnenwebtheorema genoemd omdat er sprake is van elkaar opvolgende cycli die steeds verder het
marktevenwicht benaderen en zo steeds kleinere ‘kringen’ vertonen. Het model, waar de y-as de
prijs vertegenwoordigt en de x-as de productiehoeveelheid, wordt als volgt geinterpreteerd: Bij een
uitgangssituatie waarin er weinig biggen zijn gefokt is het aanbod laag (Q1) en de prijs hoog (P1)
doordat er schaarste op de markt optreedt.

Door de hoge prijs van varkens gaan de boeren | Figuur 2.1: Kaldor’s spinnenwebtheorema
meer biggen fokken waardoor er een jaar later
veel meer aanbod is (Q2), waardoor de prijs PA
van varkens daalt (P2). Door de gedaalde prijs
gaan boeren minder biggen fokken voor het
volgende jaar omdat de winst gedaald is. De
productie verschuift hierdoor het volgende jaar | P1
naar Q3 met een bijbehorende prijs P3. P3
Hoewel er net als is het eerste jaar weer sprake
is van weinig aanbod en een relatief hoge prijs

van varkens liggen aanbod en vraag dichter bij

elkaar dan in voorgaande jaren. Volgens de | P2
klassieke economen zal dit proces zich

herhalen en zullen vraag en aanbod met elke
cyclus dichter bij elkaar komen te liggen. ;
Uiteindelijk zal er volgens de klassieke Ql Q3 Q2
economie zelfs sprake zijn van een |Bron:Kaldor, 1934.

marktevenwicht (Kaldor, 1934). Het model is
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echter gebaseerd op de homo economicus, een begrip dat inhoudt dat de mens puur en alleen uit
economische overwegingen handelt (Mill, 1848). De mens is in de klassieke economische theorieén
volledig rationeel en altijd uit op kostenbesparing en winstbejag.

In werkelijkheid blijkt deze theorie vrijwel nooit volledig overeen te komen met de praktijk. Men laat
zich door meerdere factoren beinvioeden dan alleen kostenbesparing. Daarnaast hebben op een
markt als de kantorenmarkt meerdere factoren invloed dan alleen vraag en aanbod. Hierdoor zal er
geen evenwichtssituatie ontstaan op de kantorenmarkt omdat het aanbod nooit aansluit op de vraag
(DiPasquale & Wheaton, 1996). Hoewel Kaldor (1934) en Ezekiel (1938) voorspellen dat de markt
ondanks de vertraging in het aanbod als een ‘spinnenweb’ steeds meer afstevent op een
evenwichtssituatie, wordt deze theorie niet door iedereen gesteund. Zo is Barras (1994) ervan
overtuigd dat de vertraging van het aanbod op de economische situatie en vraag naar kantoorruimte
ervoor zorgt de kantorenmarkt lange cycli van ongeveer 10 jaar kent. In combinatie met de kortere
cycli van de economische conjunctuur zullen vraag en aanbod op de kantorenmarkt elkaar nooit
benaderen (Keogh, 1994).

Er zijn ook andere verklaringen voor de constante mismatch tussen vraag en aanbod op de
kantorenmarkt. Volgens Leitner (1994) ontstaat er niet vanwege een vertraging van het aanbod een
mismatch met de vraag, maar wordt er geen marktevenwicht bereikt doordat de huurprijzen van
bestaande kantoorpanden niet snel genoeg veranderen bij een toenemende of dalende vraag naar
kantoorruimte. Hij stelt dat de uitkomst van vraag en aanbod, in dit geval de huurprijs per vierkante
meter, snel moet kunnen reageren op ontwikkelingen van vraag en aanbod om een markt goed te
laten functioneren. En treedt er geen ‘spinnenweb-effect’ op wanneer de prijs niet reageert.
Wanneer er veel kantoorruimte wordt aangeboden in periode 2 (Q2) doordat de huurprijzen in
voorgaande jaren erg hoog waren, wordt ervan uitgegaan dat de huurprijzen dalen als gevolg van

Figuur 2.2: Nicuwhouw en ganbod-opnaomeratio
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een toegenomen aanbod-opnameratio. Wanneer de prijzen van bestaande kantoren niet dalen
zullen kantoorgebruikers doorstromen naar nieuwe kantoren, deze hebben dan immers een
gunstigere prijs-kwaliteitverhouding. Ball (1994) stelt zelfs dat het overschot aan ontwikkeling ten
tijde van economische groei een steeds groter effect heeft doordat de productietijd van kantoren
steeds korter is geworden. Dit beeld komt ook terug in figuur 2.2 waarin zowel de jaarlijkse
toevoeging aan de kantoorvoorraad is weergegeven als de aanbod-opnameratio. Hieruit blijkt dat
tijdens een gunstige marktsituatie zoals in de periode 1997-2000 met een aanbod-opnameratio van
1:1 de ontwikkeling van kantoorruimte explosief toeneemt. Maar wanneer deze ratio toeneemt in de
jaren die daarop volgen blijft er nog steeds veel kantoorruimte ontwikkeld worden. Pas in 2012-2013,
wanneer de aanbod-opnameratio bijna 8:1 is, neemt de toevoeging aan de kantorenvoorraad
drastisch af naar 100.000 vierkante meter nieuw kantooroppervlak per jaar (DTZ Zadelhoff, 2014).
Figuur 2.2 bevestigt en ontkracht meerdere theorieén: allereerst worden de stellingen over vertraagd
aanbod van Kaldor (1934) en Ezekiel (1938) bevestigd. Uit de figuur blijkt immers dat de grote
productie tussen 1997-2000 ten tijde van de economische groei ten gevolge van de ‘ICT-bubbel’ pas
een overschot op de markt veroorzaakt tussen 2001-2006. Vervolgens blijkt wel dat het
productieniveau zich niet aanpast aan de vraag en er dus geen evenwicht wordt bereikt, dit sluit aan
bij de stellingen van Barras (1994) en Keogh (1994) en ontkracht de theorieén van Kaldor en Ezekiel.
Toch blijkt alleen een analyse van vraag en aanbod te beperkt om de werking van de kantorenmarkt
in kaart te brengen. Er kan worden gesteld dat de kantorenmarkt bestaat uit verschillende
deelmarkten die elkaar beinvloeden. In de volgende paragraaf worden deze deelmarkten toegelicht
om een beter beeld te krijgen van hoe de kantorenmarkt in elkaar steekt.

2.3. Vierkwadrantenmodel

In deze paragraaf zal de kantorenmarkt worden beschreven aan de hand van het
vierkwadrantenmodel van DiPasquale en Wheaton (1996), die de kantorenmarkt hebben opgesplitst
naar drie deelmarkten. Dit model is door Vlek en anderen (2011) bewerkt om de relaties met
verschillende marktpartijen en de financieringsmarkt beter in kaart te brengen. Beide modellen
zullen gecombineerd worden zodat er een volledig beeld gecreéerd wordt waarin alle actoren op de
markt vertegenwoordigd zijn. Het vierkwadrantenmodel, zoals weergegeven in figuur 2.3, geeft de
verschillende deelmarkten en bijbehorende assen weer. Het model bestaat uit vier kwadranten (I, II,
Il en IV) die drie verschillende markten vertegenwoordigen. Kwadrant | vertegenwoordigt de
gebruikersmarkt, kwadrant Il de beleggersmarkt, kwadrant Il de ontwikkelingsmarkt en kwadrant IV
is het resultaat van de drie deelmarkten. De verschillende deelmarkten en de onderlinge relaties
tussen de kwadranten worden hieronder stapsgewijs besproken.

Kwadrant | vertegenwoordigt de gebruikersmarkt. Op deze markt wordt kantoorruimte aangeboden
aan bedrijven die op zoek zijn naar kantoorruimte. De vraagzijde van de markt kan bestaan uit
bedrijven die zo hard gegroeid zijn dat ze hun werkzaamheden willen uitvoeren vanuit een kantoor,
maar ook uit bedrijven die al langer in een kantoor gevestigd zijn maar op zoek zijn naar een nieuw
kantoor dat beter aansluit op hun behoeften. Volgens DiPasquale en Wheaton (1996) bepaalt de
aanbodzijde in de vorm van beschikbaarheid van kantoorruimte de huurprijs per vierkante meter op
een kantorenmarkt. Dit is weergegeven door de zwarte lijn in kwadrant I, die aangeeft dat wanneer
er weinig kantoorruimte beschikbaar is de huurprijs per vierkante meter hoog is (PBL, 2013). Deze
marktwerking komt ook terug in het spinnenwebtheorema van Kaldor (1934) waarin er alleen
onderscheid wordt gemaakt tussen de aanbieders en gebruikers van kantoorruimte. Het
hellingspercentage van de lijn wordt bepaald door de prijselasticiteit van de aangeboden
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kantoorruimte (Hogerwerf, 2009). Hoe steiler de lijn, hoe elastischer de prijs van de kantoorruimte is.
Dit houdt in dat wanneer de prijs per vierkante meter van de aangeboden ruimte daalt de vraag naar
deze ruimte toeneemt. Dit geldt vooral voor de kantoren die op goede locaties liggen en aan alle
gebruikerseisen voldoen. Een groot deel van de kantoorgebruikers zou deze kantoorruimte willen
huren, dus wanneer de prijs van deze kantoren daalt, neemt de vraag toe (Marshall, 1890). Aan het
andere uiteinde van de markt bevinden zich de kantoren op monofunctionele locaties die qua
inrichting en imago niet meer aan de huidige gebruikerseisen voldoen. Deze kantoorruimte is meer
inelastisch, omdat weinig bedrijven geinteresseerd zijn in de aangeboden kantoorruimte zal een
daling van de prijs niet automatisch een toegenomen vraag betekenen (Marshall, 1890).

Het tweede kwadrant vertegenwoordigt de beleggersmarkt. Op deze deelmarkt bepalen beleggers
aan de hand van de huurprijs per vierkante meter de marktprijs van kantoorruimte. De marktprijs
vertegenwoordigt de prijs die beleggers bereid zijn te betalen voor een kantoorpand (DiPasquale &
Wheaton, 1996). Volgens du Toite en Cloete (2003) die het vierkwadrantenmodel verder hebben
toegelicht, wordt deze marktprijs vastgesteld aan de hand van de verwachte inkomsten uit het
kantoorpand. Wanneer een kantoor gelegen is op een locatie die goed bereikbaar is, veel
voorzieningen heeft en het kantoorpand aan alle eisen voldoet zullen beleggers ervan uitgaan dat
het kantoorpand voor lange tijd verhuurd wordt. Deze verwachting kan beschouwd worden als een
risicoanalyse waarin de aantrekkelijkheid van een pand resulteert in een bruto aanvangsrendement.

Figuur 2.3: Vierkwadrantenmodel
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Bron: DiPasquale & Wheaton, 1996; eigen bewerking.

Van Gool en anderen (2007) stellen dat het bruto aanvangsrendement (BAR) het percentage is dat
men jaarlijks van de marktprijs wil ontvangen. Stel dat een kantoor van 1000 m? v.v.o. (verhuurbaar
vloeroppervlak) op een bepaalde locatie een bijbehorende huurprijs van 200 euro per vierkante
meter kent dan is de verwachte jaaropbrengst uit huur 200.000 euro. Als een belegger het pand
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zeker de komende twintig jaar verhuurt dan is hij bereid om maximaal 20 x € 200.000 = € 4.000.000
te investeren in het kantoorpand. Tot deze hoogte behaalt de belegger immers rendement op zijn
investering. Het bruto aanvangsrendement is 200.000 euro en dus vijf procent van de marktprijs. Bij
aantrekkelijke kantoren is er dus sprake van een laag bruto aanvangsrendement omdat de risico’s
laag zijn, er wordt immers van uitgegaan dat het pand voor langere tijd verhuurd wordt (Van Gool
e.a., 2007). Wanneer het minder waarschijnlijk is dat een pand voor zo een relatief lange periode
verhuurd wordt zal het bruto aanvangsrendement hoger liggen, bijvoorbeeld op tien procent. De
belegger verwacht dat het kantoor slechts tien jaar verhuurd wordt en is dus slechts bereid om €
2.000.000 te investeren in het kantoorpand. Aangezien de kantoorruimte die het meest aantrekkelijk
is relatief hoge huurprijzen kent omdat deze kantoren meer gewild zijn is de zwarte lijn in kwadrant Il
een goede benadering van de werkelijkheid.

Hoe hoger de huurprijs per vierkante meter kantoorruimte, hoe aantrekkelijker het pand is voor
gebruikers, hoe langer een belegger verwacht het pand te verhuren en hoe hoger de marktprijs is. De
beleggers die actief zijn op de kantorenmarkt zijn dus te onderscheiden op het risico dat ze nemen.
Beleggen in minder aantrekkelijke kantoorruimte met een relatief hoog BAR is risicovol omdat de
kans bestaat dat het pand niet (volledig) verhuurd wordt (du Toite & Cloete, 2003). Wanneer een
dergelijk pand echter wel voor langere tijd verhuurd wordt maakt een belegger veel winst. Als de
belegger uitging van een BAR van tien procent en hij verhuurt het pand twintig jaar dan maakt hij in
het eerder gebruikte voorbeeld twee miljoen euro winst. Terwijl beleggingen in aantrekkelijke
kantoren minder risico met zich meebrengen omdat de belegger vrijwel altijd wel een huurder vindt.
Daar staat tegenover dat een belegger niet snel enorme financiéle meevallers kent met een
dergelijke belegging. De marktprijs die kantoorruimte uiteindelijk aanneemt in kwadrant Il heeft
invioed op de ontwikkelingsmarkt in kwadrant lIl.

Kwadrant Il vertegenwoordigt de ontwikkelingsmarkt, waarop ontwikkelaars en beleggers plannen
maken voor nieuwbouw en ook daadwerkelijk nieuwe kantoorruimte realiseren (DiPasquale &
Wheaton, 1996). De zwarte lijn geeft de nieuwbouwproductie bij een bepaalde marktprijs van
kantoorruimte weer. Hoe hoger de marktprijs van kantoorruimte, die in kwadrant Il bepaald wordt
aan de hand van huurprijzen en risicoanalyses, hoe groter de nieuwbouwproductie van
kantoorruimte. Wanneer de marktprijs van kantoorruimte relatief hoog is zijn projectontwikkelaars
immers eerder geneigd nieuwbouw te realiseren omdat er meer profijt gerealiseerd kan worden. De
lijn begint niet op de kruising van de x-as en y-as omdat er sprake is van een minimum marktprijs
waarbij nieuwbouw realiseerbaar is. Onder een bepaalde marktprijs is nieuwbouw namelijk niet
mogelijk omdat er dan met verlies gebouwd zou worden. De nieuwbouwproductie wordt volgens het
vierkwadrantenmodel dus bepaald door de vraag en aanbod van kantoorruimte in kwadrant |, die op
zijn beurt de beleggersmarkt in kwadrant Il beinvloedt. De nieuwbouwproductie heeft via kwadrant
IV weer invloed op de vraag naar en het aanbod van kantoorruimte. Uit figuur 2.2 bleek al dat de
nieuwbouwproductie in werkelijkheid hoger kan uitvallen dan de uitbreidingsvraag op de
kantorenmarkt. De nieuwbouwproductie ligt vaak hoger doordat nieuwbouw een betere prijs-
kwaliteitverhouding heeft dan bestaande bouw en dus aantrekkelijker is voor kantoorgebruikers.

Kwadrant IV vertegenwoordigt geen deelmarkt maar is de uitkomst van de verschillende
deelmarkten. De zwarte lijn in het kwadrant geeft de verhouding weer tussen de
nieuwbouwproductie en de beschikbare kantoorvoorraad. Wanneer er veel kantoorruimte wordt
bijgebouwd neemt de totale kantoorvoorraad toe. Een toename van de totale kantoorvoorraad heeft
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dus ook invloed op de beschikbare kantoorvoorraad, oftewel de aangeboden kantoorruimte. De
uitkomst van kwadrant IV bepaalt dus mede de aanbodzijde van kwadrant | waarmee de cirkel van
het vierkwadrantenmodel rond is (DiPasquale & Wheaton, 1996). Wanneer de toegevoegde
vierkante meters kantoorruimte niet gevuld worden door gebruikers dan neemt de leegstand op de
kantorenmarkt toe. Ook wanneer de nieuwbouw wel gevuld wordt kan het leegstandsniveau
toenemen omdat de gebruikers die de kantoorruimte opnemen andere (bestaande) kantoren leeg
achterlaten. Het leegstandspercentage op de kantorenmarkt in een bepaald gebied heeft weer
invioed op de prijswerking tussen vraag en aanbod. Wanneer het leegstandspercentage toeneemt
hebben gebruikers van kantoorruimte meer keuze in het kantooraanbod en zal de huurprijs volgens
het model moeten dalen (DiPasquale & Wheaton, 1996). Deze lagere huurprijs zorgt er op haar beurt
weer voor dat beleggers minder rendement op hun investering behalen waardoor de marktprijs van
kantoorruimte ook afneemt. Deze daling van de marktprijs van kantoorruimte zorgt er op zijn beurt
weer voor dat er minder nieuwbouw gerealiseerd wordt in kwadrant lll. Ten slotte neemt hierdoor
het toegevoegde aantal vierkante meters kantoorruimte af en zal de leegstand afnemen. Net als in
het spinnenwebtheorema van Kaldor (1934) is er dus sprake van een marktwerking die evenwicht
nastreeft (Wheaton, 1999). Het werd echter al duidelijk dat er in werkelijkheid nooit sprake is van
een perfect marktevenwicht. Hoewel het vierkwadrantenmodel met meer actoren en deelmarkten
rekening houdt dan de eenvoudige vraag- en aanbodmodellen uit de vorige paragraaf is het nog niet
in staat om alle tendensen van de kantorenmarkt in kaart te brengen. In het model ontbreken nog
steeds factoren die van invloed kunnen zijn op de kantorenmarkt en de ontwikkeling van leegstand.
Colwell (2002) heeft de tekortkomingen van het vierkwadrantenmodel in kaart gebracht in zijn
artikel: ‘Tweaking the DiPasquale-Wheaton-model’. Naast deze en andere aanmerkingen en
toevoegingen aan het model die in hoofdstuk 3 aan bod komen kan het model ook op een andere
manier geinterpreteerd worden.

Het vierkwadrantenmodel is in bovenstaande paragraaf behandeld vanuit de vraagzijde. Vanuit de
vraag naar kantoorruimte werd de hoogte van de huurprijzen bepaald in kwadrant Il en daarmee de
marktprijs van kantoorruimte in kwadrant Ill en de nieuwbouwontwikkeling in kwadrant IV. Aan de
hand van een uitbreiding op het vierkwadrantenmodel van Vlek en anderen (2011) zal de
marktwerking vanuit de aanbodzijde geanalyseerd worden. In figuur 2.4 wordt het aangepaste
vierkwadrantenmodel van Vlek en anderen weergegeven zoals opgenomen in het onderzoeksrapport
van het Planbureau voor de Leefomgeving (PBL, 2013) naar de kantoren- en winkelmarkt. In plaats
van vier kwadranten zijn alleen de drie deelmarkten opgenomen in dit model, met de kapitaalmarkt
als externe factor die elke deelmarkt beinvloedt. Wanneer het model geanalyseerd wordt vanuit de
aanbodzijde wordt eerst de ontwikkelings- of bouwmarkt toegelicht. Er valt op dat gemeenten op
deze markt zowel vrager als aanbieder zijn. Voordat gemeenten grond kunnen aanbieden aan
projectontwikkelaars om nieuw vastgoed te ontwikkelen, moet er eerst grond beschikbaar zijn. De
gemeenten, of andere overheden, zijn dus ook vrager van ruwe bouwgrond die vaak in bezit is van
particulieren, bijvoorbeeld boeren met grote weilanden. Door de uitgifte van grond als bouwgrond
neemt de residuele waarde, oftewel de potentiéle waarde van grond, toe en vloeit er veel geld naar
de gemeentekas. Gemeenten zijn dus zowel marktmeester als marktspeler. Ze hebben een publieke
verantwoordelijkheid, bijvoorbeeld met betrekking tot leegstand, maar zijn ook (financieel)
belanghebbende volgens Segeren’s (2007) onderzoek naar de strategieén van grondeigenaren.
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Waar ontwikkelaars op de bouwmarkt vrager zijn van bouwrijpe grond om nieuwe kantoorruimte op
te ontwikkelen, zijn ze op de beleggingsmarkt aanbieder van deze nieuwe kantoorruimte (Vlek e.a.,
2011). De ontwikkelaars gaan op de beleggingsmarkt op zoek naar beleggers die investeren in het
door hen ontwikkelde vastgoed. Dit gebeurt tegenwoordig niet pas als het vastgoed is opgeleverd.
Sinds de start van de 21° eeuw hanteren veel instanties een percentage dat verhuurd moet worden
voordat er nieuwbouw gerealiseerd kan worden (Van der Vlist, 2009). Zo wordt er vanuit gemeenten
en banken vaak een eis gesteld dat er pas kantoorruimte ontwikkeld mag worden wanneer er
bijvoorbeeld 70 procent van het vloeroppervlak verhuurd is. Deze eis van 70 procent wordt sinds
2008 door onder andere de ING bank gehanteerd, in voorgaande jaren lag de verhuur- of
voorverkoopeis vaak lager (PropertyNL, 2009). Dit houdt in dat projectontwikkelaars en beleggers
actief op zoek gaan naar bedrijven die geinteresseerd zijn in nieuwe kantoorruimte alvorens het pand
gebouwd wordt. Er kan in principe niet meer volledig op risico gebouwd worden zoals in de vorige
eeuw regelmatig gedaan werd (Kersten e.a., 2004). Omdat er toen sprake was van een relatief
gezonde marktsituatie met een lage aanbod-opnameratio werd de nieuw gebouwde kantoorruimte
vaak ook wel verhuurd (DTZ Zadelhoff, 2015b). De huidige voorverkoopeisen zijn bedoeld om te
voorkomen dat er gebouwen worden opgeleverd die leeg komen te staan.

Figuur 2.4: Uitbreiding vierkwadrantenmodel
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Wanneer beleggers één of meerdere gebruikers gevonden hebben om de kantoorruimte te vullen,
wordt er geld geinvesteerd in kantoorruimte. Aan de hand van de grondprijzen die gemeenten
hanteren en bouwkosten wordt de prijs van nieuwe kantoorruimte bepaald. De marktprijzen van
bestaande kantoren worden op hun beurt weer vastgesteld aan de hand van deze nieuwbouw om te
kunnen blijven concurreren (PBL, 2013). Wanneer het model vanuit de aanbodkant wordt
geanalyseerd bepalen de beleggers de huurprijs door locatie- en pandfactoren te combineren met
het risico op leegstand. Op een toplocatie zal een belegger veel geld geinvesteerd hebben in een
kantoorpand, deze kosten worden terugverdiend door een hoge huurprijs te vragen aan
kantoorgebruikers. Omdat de marktsituatie op een dergelijke locatie meestal gezond is, worden de
relatief hoge huurprijzen ook vaak betaald door de kantoorgebruikers (Vlek e.a., 2011). De
gebruikersmarkt is dus afhankelijk van de ontwikkelingen op de bouwmarkt en de beleggingsmarkt,
net zo goed als deze markten afhankelijk zijn van de gebruikersmarkt. Feit blijft echter dat de
marktprijs van kantoorruimte en de huurprijzen die voor vastgoed betaald worden in hoge mate
afhankelijk zijn van locatie. Men kan niet spreken van ‘de kantorenmarkt’ of ‘de woningmarkt’, per
regio en per segment zijn er verschillende actoren en factoren van invloed op de marktwerking.
Hoewel het model zich toespitst op de kantorenmarkt is het ook van invloed op de woningmarkt.

De woningmarkt en de kantorenmarkt zijn beide segmenten binnen de vastgoedmarkt en vertonen
daarom veel overeenkomsten. Ook op de woningmarkt is er volgens Eskinasi (2011) sprake van
verschillende deelmarkten die elkaar beinvloeden. In zijn onderzoek naar regionale verschillen op de
woningmarkt stelt hij dat de woningmarkt dezelfde deelmarkten kent als in het
vierkwadrantenmodel. Er is sprake van een gemeente die grond uitgeeft waar woningen op gebouwd
kunnen worden en een ontwikkelaar die deze grond koopt en woningen realiseert. De
beleggingsmarkt bestaat echter niet alleen uit grote institutionele beleggers maar ook uit
particulieren die slechts één woning laten bouwen. Ook worden er op de ruimtemarkt niet alleen
huurprijzen bepaald, veel huizen in Nederland worden verkocht dus vaak wordt er over een koopprijs
onderhandeld. De regionale verschillen op de woningmarkt worden volgens Forrester (2007)
veroorzaakt door verschillende terugkoppelsystemen binnen het model. Dit houdt in dat de
deelmarkten op de woningmarkt verschillend reageren per regio omdat de marktsituatie er erg kan
verschillen.

Net als in figuren 2.1 en 2.3 wordt er ook op de woningmarkt uitgegaan van een uiteindelijke
evenwichtssituatie op de markt. Doordat het kleinere aanbod via een terugkoppelsysteem leidt tot
hogere huurprijzen wordt het realiseren van nieuwbouw aantrekkelijker en neemt de bouwproductie
en daarmee de woningvoorraad toe (Geltner & Miller, 2001). In dit voorbeeld is er uitgegaan van een
elastisch woningaanbod, wanneer hier geen sprake van is vinden de prijsstijgingen plaats in de
grondwaarde in plaats van de vastgoedprijzen (Besseling e.a., 2008). Omdat een stijging van de
grondprijzen geen invloed heeft op huurders van woonruimte, treedt er een tweedeling op de
woningmarkt op. Een gunstige situatie op de woningmarkt met stijgende vastgoedprijzen en
grondwaardes is voordelig voor huiseigenaren. Zij zien de waarde van hun investering stijgen,
waardoor de gebruikskosten afnemen. De gebruikskosten worden door Ras en anderen (2006)
gedefinieerd als de totale kosten voor het gebruik van een woning of hoeveelheid woondiensten.
Deze kosten bestaan voor huiseigenaren onder andere uit hypotheeklasten, hypotheekrenteaftrek,
onderhoudskosten en waardestijging (Renes e.a., 2006). Een eerder geschetste gunstige
marktsituatie is dus relatief voordeliger voor huiseigenaren dan voor huurders. Er kan dus gesteld
worden dat huren relatief gunstig is tijdens een ongunstige marktsituatie en relatief duur tijdens een
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gunstige situatie op de woningmarkt. Naast deze tweedeling is er net als op de kantorenmarkt ook
sprake van grote regionale verschillen (Eskinasi, 2011). Hoewel het vierkwadrantenmodel net als op
de kantorenmarkt een goed uitgangspunt biedt ontbreken er enkele factoren waardoor de echte
woningmarkt niet volledig verklaard kan worden aan de hand van het model. Volgens het model
zouden hoge huurprijzen leiden tot stijgende vastgoedprijzen en een hogere nieuwbouwproductie
die de woningvoorraad zou doen toenemen (DiPasquale & Wheaton, 1996). Door de toename van de
woningvoorraad zouden de huurprijzen weer dalen en via de andere markten de voorraad weer
doen afnemen. In werkelijkheid zijn er regio’s waar de vraag naar woonruimte hoog blijft en er
sprake is van woningtekort ondanks de hoge huurprijzen. Deze groeiregio’s als de Noordvleugel met
steden als Amsterdam en Utrecht stevenen niet af op een evenwichtssituatie waarin de vraag en
huurprijzen stabiliseren (Eskinasi, 2011). De tekortkomingen van de vraag- en aanbodmodellen en
het vierkwadrantenmodel worden onder andere veroorzaakt door externe invioeden. Economische
ontwikkelingen beinvloeden de vastgoedmarkt door onder andere veranderingen op de
kapitaalmarkt en de balans tussen vraag en aanbod, in de volgende paragraaf wordt de invloed van
deze externe factoren toegelicht.

2.4. Economische conjunctuur

De economie kent net als de vastgoedmarkt bepaalde cycli. Perioden van hoogconjunctuur worden
afgewisseld met perioden van laagconjunctuur en recessies. Kondratieff (1926) vergeleek deze cycli
met de vier jaargetijden: winter, lente, zomer en herfst in zijn lange golventheorie.

Na een periode van recessie zal volgens Kondratieff (1926) de economie weer aantrekken in de
spreekwoordelijke lente. Volgens Schumpeter (1942) worden deze perioden van groei aangespoord
door technologische ontwikkelingen en innovatie door ‘creative destruction’. Volgens Schumpeter
betekent dit dat een bedrijfs- en productiestructuur verandert wanneer er een belangrijke
technologische ontwikkeling plaatsvindt, veelal aangespoord door ondernemers. De ICT-boom is hier
een goed voorbeeld van, de opkomst van het internet veroorzaakt een harde economische groei. Een
aanbodoverschot op de arbeidsmarkt zorgt voor een groeiende werkgelegenheid en een stijgend
welvaartsniveau (Muller, 2008). Ook de vraag naar kantoorruimte neemt ten tijde van economische
groei toe, door de toename van het aantal kantoorbanen. Er wordt tegelijkertijd veel kantoorruimte
ontwikkeld, banken zijn eerder bereid leningen te verstrekken en beleggers zijn positief gestemd
(Breugelmans, 2010). Op de woningmarkt vinden dezelfde ontwikkelingen plaats, hoewel vooral de
kwalitatieve vraag beinvloed wordt door de economische conjunctuur.

Deze periode van economische groei wordt gevolgd door de ‘zomer’ waarin de groei afneemt. De
welvaart neemt verder toe terwijl de werkloosheid verder afneemt, vergelijkbaar met de eerste jaren
van het nieuwe millennium na de ICT-boom (CBS, 2014). De vraag naar kantoorruimte blijft relatief
groot en het aanbod blijft verder toenemen doordat investeren in vastgoed relatief voordelig is (DTZ
Zadelhoff, 2014). Vervolgens breekt volgens Kondratieff (1926) de herfst aan waarin de economie
nog verder stagneert. In Nederland is er ook sprake van toenemende vergrijzing waardoor de druk op
de beroepsbevolking groter wordt. Daarnaast is veel vastgoed, op zowel de kantoren- als de
woningmarkt, te hoog gewaardeerd doordat banken te gemakkelijk hypotheken verstrekt hebben.
Wade (2008) concludeert in een onderzoek naar de Amerikaanse huizenmarkt dat er ook hier sprake
was van grootschalige overwaardering wat uiteindelijk heeft geleid tot de kredietcrisis in 2008.
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Een periode als deze wordt door Kondratieff (1926) bestempeld als de ‘winter’ waarin de
werkgelegenheid afneemt en daarmee de vraag naar kantoorruimte. De afnemende vraag naar
kantoorruimte komt ook naar voren uit de gegevens van DTZ Zadelhoff (2015a), waaruit blijkt dat de
opname is afgenomen van 2,4 miljoen naar 1,1 miljoen vierkante meter kantoorruimte tussen 2007
en 2014. Aan de andere kant neemt ook de jaarlijkse toevoeging aan de voorraad af zoals naar voren
komt uit figuur 2.2. Uit diezelfde grafiek blijkt echter dat de aanbod-opnameratio de laatste jaren
enorm is toegenomen en dat het leegstandspercentage toeneemt. Ook op de ontwikkelingen op de
woningmarkt heeft de kredietcrisis invloed gehad. De overwaardering van veel huizen leidde tot een
‘luchtbel’ op de woningmarkt die door de crisis enigszins is afgenomen. Veel woningen zijn in waarde
gedaald en het aantal woningverkopen is na de crisis enorm gedaald (NVM, 2015). Daarnaast heeft
de kredietcrisis minder baanzekerheid tot gevolg gehad waardoor de financiering van koopwoningen
moeilijker is geworden en de vraag naar huurwoningen is toegenomen (Platform31, 2013). Hoewel
de economische conjunctuur beide segmenten van de vastgoedmarkt beinvloedt moet deze invloed
wel genuanceerd worden. Veel ontwikkelingen op de woning- en kantorenmarkt zijn wel beinvioed
door de kredietcrisis maar deze waren ook voor 2008 al ingezet (PBL, 2013). De
leegstandsontwikkeling op de kantorenmarkt wordt bijvoorbeeld naast markteffecten ook bepaald
door factoren op locatie- en pandniveau. Veel kantoren die worden aangeboden staan leeg omdat ze
verouderd zijn. In de volgende paragraaf komen de verschillende vormen van veroudering aan bod.

2.5. Vormen van veroudering
Volgens Korteweg (2002), die onderzoek heeft gedaan naar de leegstandsproblematiek op de
kantorenmarkt, staan kantoren leeg omdat ze verouderd zijn. Toch staan er ook relatief nieuwe
kantoren leeg of hebben ze moeite met het vinden van huurders. Kantoorpanden kunnen slechts een
bepaalde periode concurreren met nieuwbouw, na verloop van tijd is het voor huurders niet meer
rendabel om zich in een bestaand (oud) pand te vestigen en zullen ze kiezen voor een nieuwe
vestiging. Veroudering van kantoorpanden kent meerdere facetten, Korteweg (2002) onderscheidt er
drie: - structurele veroudering

- economische veroudering

- relatieve veroudering

Structurele veroudering betreft de fysieke staat van een kantoorpand. Hierbij gaat het om de slijtage
aan het pand door fysieke en chemische factoren, net als verwering door de elementen (Korteweg,
2002, p. 23). Wanneer men denkt aan leegstaande kantoren dan denkt men vaak aan kantoren die
fysiek verouderd zijn. Verweerde betonnen kantoren met dichtgetimmerde ingangen domineren
vaak de beeldvorming omtrent leegstand op de kantorenmarkt. Er zijn echter ook kantoren in betere
staat of een later bouwjaar die leegstaan, kantoren die er goed uitzien of op een goede locatie staan.
Eigenaren van structureel verouderde kantoren hebben meerdere mogelijkheden om leegstand
tegen te gaan (Korteweg, 2002). In sommige gevallen kan een renovatie van het pand ervoor zorgen
dat het kantoor weer aantrekkelijk wordt voor huurders. De fysieke staat van een pand kan immers
verbeterd worden. Wanneer een renovatie de kans op het vinden van een huurder echter niet
vergroot, kan er worden nagedacht over een transformatie naar woningen. Doordat de fysieke staat
van deze kantoren relatief slecht is, kunnen de kosten van een dergelijke transformatie wel hoger
uitvallen (Kruijt, 1974). In andere gevallen rest meestal sloop als laatste optie voor het kantoor.
Wanneer een renovatie of transformatie niet haalbaar is heeft het pand geen functie meer.
Daarnaast heeft de slechte fysieke staat een negatief effect op het imago van een buurt. Fysieke
veroudering ontstaat echter vaak pas nadat een kantoor leeg is komen te staan.
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Een kantoor dat gebruikt wordt zal in de meeste gevallen immers goed onderhouden worden door
de eigenaar. Kantoren komen volgens Korteweg (2002) eerder leeg te staan door economische en
relatieve veroudering. Economische of functionele veroudering kan worden getypeerd als het
afnemen van de bruikbaarheid of aantrekkelijkheid van kantoorruimte voor bedrijven onafhankelijk
van de fysieke staat (Korteweg, 2002, p. 26). Dit kan bijvoorbeeld betekenen dat een relatief nieuw
kantoor dat nog in goede staat verkeerd niet verhuurd is, omdat de vloerindeling van het pand niet
voldoet aan de eisen van kantoorgebruikers. Economische veroudering betekent dus dat een
kantoorpand, of facetten van een kantoorpand, niet meer voldoen aan de huidige eisen van de
kantoorgebruiker. Met name sinds de jaren 90 zijn de eisen van kantoorhoudende bedrijven erg
veranderd door de technologische ontwikkelingen en veranderingen in bedrijfsstructuur (Baum,
1991). Met de opkomst van computers en het internet is de bedrijfsvoering van veel bedrijven
rigoureus veranderd. Bij de inrichting van nieuwe kantoren werd rekening gehouden met ICT-
benodigdheden, kantoren die net voor deze periode gebouwd zijn waren daardoor relatief snel
economisch verouderd. Economische veroudering kan worden tegengegaan door renovatie,
waardoor er weer aan de gebruikerseisen voldaan wordt. Renovaties zijn voor een eigenaar niet
altijd financieel haalbaar, waardoor ook transformatie naar een andere functie een oplossing kan zijn
(Korteweg, 2002).

Anders dan bij structurele en economische veroudering is relatieve veroudering onafhankelijk van de
staat van een kantoorpand of van de eisen die gebruikers stellen (Korteweg, 2002, p. 31). Relatieve
veroudering wordt bepaald door de nieuwbouwproductie op de kantorenmarkt. Bij kantoren die
ontwikkeld worden kan rekening worden gehouden met alle eisen van een gebruiker waardoor het
kantoor bij oplevering een grote kans heeft op het vinden van een huurder (Breugelmans, 2010).
Bestaande kantoren kunnen door de jaarlijkse toevoeging aan de kantoorvoorraad, zonder dat de
gebruikerseisen of de fysieke staat van het pand veranderen toch leeg komen te staan. Uit figuur 2.2
bleek al dat hoge nieuwbouwproductie in sommige perioden ervoor gezorgd heeft dat de leegstand
is toegenomen in Nederland. Sinds de eeuwwisseling heeft relatieve veroudering nog sneller
plaatsgevonden door de flexibilisering van de kantorenmarkt. Huurcontracten worden nog maar voor
3 tot 10 jaar afgesloten, bedrijven zijn hierdoor flexibel en kunnen relatief snel veranderen van
huisvesting. In de jaren 80 en 90 werden kantoren vaak verhuurd voor periodes van 15 of 20 jaar,
waardoor bedrijven minder snel konden verhuizen naar nieuwbouw (DTZ Zadelhoff, 1996). Het
afremmen van de nieuwbouwproductie is dus de meest voor de hand liggende oplossing om het
aantal leegstaande kantoren te doen afnemen. Uit figuur 2.2 blijkt dat de nieuwbouwproductie
tegenwoordig ook minimaal is. Onder andere door druk vanuit de politiek om de leegstand op de
kantorenmarkt te doen afnemen (Rijksoverheid, 2014). Kantoren die leegstaan door relatieve
veroudering hebben immers weinig toekomst meer op de kantorenmarkt. Ze voldoen aan de
gebruikerseisen waardoor herontwikkeling geen effect heeft en de fysieke staat van het pand is ook
nog goed.

In werkelijkheid zal een kantoor op meerdere facetten verouderen en is er geen sprake van alleen
structurele, economische of relatieve veroudering. Een kantoor waarvan de fysieke staat slecht is zal
waarschijnlijk ook niet meer voldoen aan de gebruikerseisen en is daardoor ook in economische zin
verouderd. Het feit dat dit kantoor fysiek verweerd is betekent dat het al lang staat en is daardoor
automatisch ook in relatieve zin verouderd. In het volgende hoofdstuk wordt duidelijk hoe
marktwerking, economische conjunctuur en veroudering de ontwikkeling van de Nederlandse
kantorenmarkt hebben beinvloed. Ook de ontwikkelingen op de woningmarkt worden toegelicht.
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3. Ontwikkelingen op de kantoren- en woningmarkt

Nu de werking van de kantorenmarkt in het vorige hoofdstuk in kaart is gebracht kunnen de
ontwikkelingen op de Nederlandse kantorenmarkt in perspectief worden geplaatst. Eerst komen de
driedeling van het kantooraanbod en de verschillende leegstandsfactoren aan bod. Vervolgens is er
gekeken naar de spreiding van het kantooraanbod om erachter te komen waar de meeste kansarme
kantoren staan. Daarna zijn de trends op de woningmarkt toegelicht waarin de vraag naar relatief
goedkope huurwoningen de boventoon voert. Inzichten uit beide segmenten van de vastgoedmarkt
worden vervolgens gecombineerd in paragraaf 4 over kantoortransformaties. In paragraaf 5 volgt
een conclusie over de haalbaarheid van kantoortransformaties op basis van de bestudeerde
literatuur. Er wordt afgesloten met het conceptueel model waarin alle concepten en de onderlinge
relaties worden weergegeven.

De Nederlandse kantorenmarkt wordt volgens Zuidema en Van Elp (2010) gekenmerkt door
structurele leegstand. Leegstand op de kantorenmarkt is noodzakelijk om verhuizingen tussen
kantoorpanden mogelijk te maken en wordt daarom niet als problematisch ervaren (Kersten, 2004).
Schommelingen van de leegstandspercentages worden veroorzaakt door de economische
conjunctuur. Dit beeld komt duidelijk naar voren in figuur 3.1 die zowel de aanbod-opnameratio van
kantoorruimte als de economische conjunctuur in de vorm van het Bruto Binnenlands Product (BBP)
weergeeft. De aanbod-opnameratio is de verhouding tussen het aantal vierkante meter
kantoorruimte dat wordt aangeboden in een jaar tijd en het aantal vierkante meters kantoorruimte

dat wordt opgenomen.
Figuur 3.1: Aanbod-opnameratio van kantoorruimte en de economische conjunctuur
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Bron: DTZ Zadelhoff, 2014.

Uit de grafiek blijkt dat ten tijde van economische groei, zoals rond 1987-1990 en 1995-2000, de
aanbod-opnameratio afneemt en ongeveer tussen de 2:1 en 1:1 is en dus een gezonde marktsituatie
weergeeft. Het aanbod van kantoorruimte is in die tijd dus redelijk gelijk aan de opname, wat
betekent dat een groot deel van de aangeboden kantoorruimte wordt opgenomen in een jaar. Na
2000 is er echter een trend ingezet met een structureel overschot aan aanbod tot gevolg. Er is zoveel
kantoorruimte aan het aanbod toegevoegd waardoor de aanbod-opnameratio volledig uit balans is
geraakt. Van een aanbod-opnameratio van rond de 1,7:1 tot 2000 is er nu sprake van een ratio van
bijna 8:1. Dit houdt in dat van elke acht vierkante meter kantoorruimte die in 2013 werd aangeboden
er slechts één vierkante meter is opgenomen, waardoor het huidige leegstandsniveau waarschijnlijk
niet snel zal afnemen.
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Het uiteenlopen van de aanbod-opnameratio kan deels worden verklaard door de economische
conjunctuur. Na 1999 is het BBP gedaald in Nederland na jaren van economische vooruitgang. Na
2007 is het BBP zelfs gedaald tot een dieptepunt in 2009 door de kredietcrisis en nog steeds is het
BBP niet op het niveau van voor de crisis. Hoewel de economische laagconjunctuur een deel van de
leegstand verklaart, is er sprake van onderliggende processen die het gat tussen aanbod en opname
verbreden (Zuidema e.a., 2012). Figuur 3.1 geeft de tendensen op de Nederlandse kantorenmarkt
weer, er is echter geen sprake van ‘de kantorenmarkt’. Er zijn gebieden met een lage aanbod-
opnameratio en weinig leegstand waar kantoren voor hoge prijzen verhuurd worden. Terwijl er ook
gebieden zijn met veel leegstand en waar kantoren niet of voor lage huurprijzen verhuurd worden.
De verhuurbaarheid van een kantoor wordt door verschillende factoren bepaald, niet alleen door
marktfactoren als de economische conjunctuur. Er spelen ook locatie- en pandfactoren een rol, zoals
ook al bleek uit paragraaf 2.5 over de verschillende vormen van veroudering.

Om onderscheid te maken tussen kantoren die aan de gebruikerseisen voldoen en goed verhuurbaar
zijn en kantoren die weinig kans hebben op het vinden van een nieuwe huurder maakt DTZ Zadelhoff
(2011) gebruik van een driedeling op de kantorenmarkt. Kantoren die in aanbod staan worden op
basis van markt-, locatie- en pandfactoren ingedeeld in kansrijk, kanshebbend en kansarm. Hoe deze
driedeling wordt bepaald en welke achterliggende prijsmechanismen er zijn komt in de volgende
paragraaf aan bod.

3.1. Driedeling kantooraanbod en factoren achter leegstand

Er zijn veel factoren die leegstand veroorzaken die verschillen per regio en kantoor. Het doel van
deze paragraaf is deze factoren en prijsmechanismen in kaart te brengen om een goed beeld te
vormen over de verhuurbaarheid en driedeling van kantoren. Dit gebeurt aan de hand van de eerste
deelvraag, die als volgt luidt:
1. Welke factoren en prijsmechanismen veroorzaken leegstand op de kantorenmarkt en
wanneer wordt een kantoor bestempeld als kansarm?

Uit de voorgaande paragraaf is gebleken dat er op de Nederlandse kantorenmarkt sprake is van een
toenemende aanbod-opnameratio. Waar er tot ongeveer 2000 sprake was van een relatief gezonde
marktsituatie met een aanbod-opnameratio van 2:1 is de huidige ratio opgelopen tot bijna 8:1
volgens de gegevens van DTZ Zadelhoff (2015a). Hoewel deze gegevens een structurele verandering
op de kantorenmarkt weergeven, er is immers een mismatch tussen vraag en aanbod die voorlopig
niet lijkt af te nemen, is de kantorenmarkt heel divers. Zo kent een deelgebied als de Zuidas in
Amsterdam bijvoorbeeld een aanbod-opnameratio van ongeveer 1,9:1 en kan dus gekenmerkt
worden als een relatief gezonde markt. Terwijl er in andere gemeenten en deelgebieden, zoals
Gouda en Capelle aan de lJssel ongeveer 30 procent van alle kantoorruimte leegstaat en de aanbod-
opnameratio’s boven de 15:1 liggen (DTZ Zadelhoff, 2015a). Daarnaast worden er op de Zuidas huren
betaald van meer dan 400 euro per vierkante meter, ten opzichte van maximale huurprijzen van rond
de 130 euro in Gouda (DTZ Zadelhoff, 2015a). Er bestaan dus grote regionale verschillen met
betrekking tot vraag, aanbod, leegstand en huurprijzen. In de vorige paragraaf is getracht de
marktwerking van de kantorenmarkt in kaart te brengen. Hieruit bleek dat de gebruikte
marktmodellen hier slechts ten dele in slagen. Het model van DiPasquale en Wheaton (1996) oppert
immers dat wanneer er weinig vraag is naar kantoorruimte de huurprijzen dalen waardoor de vraag
weer aantrekt en de leegstand wordt gevuld. Maar op sommige locaties treedt dit effect niet in
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werking, de vraag naar kantoorruimte is er laag en het zakken van de huurprijzen brengt hier geen
verandering in (DTZ Zadelhoff, 2015a). Deze kantoorruimte kan bestempeld worden als relatief
inelastisch, zelfs wanneer er hoge incentives (kortingen) worden gegeven blijft het vastgoed moeilijk
verhuurbaar. De prijsmechanismen en prijselasticiteit van kantoorruimte worden in deze paragraaf
nader toegelicht.

Voordat de prijsmechanismen en prijselasticiteit geanalyseerd worden zullen eerst meerdere
factoren die leegstand op de kantorenmarkt veroorzaken uiteen worden gezet. Naast marktfactoren
spelen ook locatie- en objectfactoren een rol bij de verhuurbaarheid van kantoorruimte volgens
Zuidema en Van Elp (2010). Dit wordt ook door Korteweg (2002) gesteld in een eerder onderzoek
naar de mogelijkheden die eigenaren van leegstaande kantoren hebben, in dit onderzoek stelt hij dat
leegstand wordt veroorzaakt door deze drie factoren. De verschillende locatie- en objectfactoren die
samen met marktfactoren de verhuurbaarheid van kantoorruimte bepalen worden in deze paragraaf
besproken. DTZ Zadelhoff heeft kantoren ingedeeld naar verhuurbaarheid waarbij er naar dezelfde
factoren gekeken wordt. Bij deze driedeling worden kantoren bestempeld als kansrijk, kanshebbend
of kansarm op het vinden van een toekomstige huurder (DTZ Zadelhoff, 2011). Hoewel deze
kanslabels bepaald worden aan de hand van veel factoren geeft figuur 3.2 een eenvoudige weergave
van de driedeling. Kansrijke kantoren (groen) staan nog niet lang in aanbod en hebben een goede
kans om op relatief korte termijn verhuurd te worden, de gemiddelde aanbod-opnameratio is voor
deze kantoren ongeveer 3:1. Kanshebbende kantoren staan of op een locatie met een hoog
voorzieningenniveau of staan pas kort in aanbod en hebben nog een redelijke kans op het vinden van
een nieuwe huurder (aanbod-opnameratio is gemiddelde ongeveer 9:1). Kansarme kantoren voldoen
niet meer aan de eisen van de huidige kantoorgebruiker, ze staan lang in aanbod en het
voorzieningenniveau is er laag. De aanbod-opnameratio van deze kantoren is ongeveer 14:1 (DTZ
Zadelhoff, 2015b)

Figuur 3.2: Schets driedeling kantorenmarkt
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3.1.1. Leegstandsfactoren

Onder leegstand wordt in dit onderzoek de kantoorruimte verstaan die wordt aangeboden op de
kantorenmarkt en geen huurder heeft. Toch richt het onderzoek zich niet op elk leegstaand kantoor.
Janssen-Jansen (2010) onderscheidt drie soorten leegstand: Aanvangsleegstand, frictieleegstand en
structurele leegstand. Aanvangsleegstand is de periode na de ontwikkeling van een kantoorpand
waarin er gezocht wordt naar een eerste gebruiker. Tegenwoordig hanteren veel banken een
verkoop- of verhuureis waarin een bepaald percentage van een pand verhuurd of verkocht moet
worden voordat de ontwikkeling van start kan gaan (PropertyNL, 2009). Door deze maatregel is de
aanvangsleegstand afgenomen het laatste decennia, er wordt dus niet gebouwd voor leegstand.
Frictieleegstand is een leegstandsniveau dat noodzakelijk is om marktdynamiek mogelijk te maken,
zonder deze leegstand zouden verhuizingen niet mogelijk zijn (Keeris, 2006). Beide vormen van
leegstand worden niet als problematisch ervaren door marktpartijen volgens Janssen-Jansen (2010).
Het is volgens haar de structurele leegstand die wordt gezien als een probleem. Deze leegstand blijft
immers bestaan, onafhankelijk van de conjuncturele leegstand op een kantorenmarkt. Dit houdt voor
de huidige marktsituatie in Nederland in dat zelfs wanneer de economie weer aantrekt en het niveau
van voor de crisis bereikt er nog steeds sprake is van leegstand.

Zoals eerder aangegeven worden de grote regionale verschillen onder andere veroorzaakt door
marktfactoren. De vraag naar kantoorruimte in een regio wordt onder andere bepaald door: het
aantal inwoners, de studentenpopulatie, het aantal kantoorbanen en de prognose van de
beroepsbevolking in een regio (Zuidema e.a., 2012). Uit data van NVM (2015) en het CBS (2015)
bleek al dat de beroepsbevolking naar regio’s trekt waar de meeste banen zijn. Een stad als
Amsterdam heeft veel werkgelegenheid, een hoog aantal kantoorbanen en daardoor een relatief
hoge bevolkingsgroei (PBL, 2014). Hoewel de vraag naar kantoorruimte dus groter is dan in een
rurale regio zijn er grote verschillen binnen de stad. Deze worden volgens Zuidema, Van Elp en Van
der Schaaf (2012) veroorzaakt door locatiefactoren.

DTZ Zadelhoff (2015b) stelt dat onder deze locatiefactoren de volgende kenmerken vallen: openbare
ruimte, aanrijroute, leegstand in de omgeving, bereikbaarheid per openbaar vervoer, nabijheid
horeca- en woonvoorzieningen en een goed imago van de omgeving. Korteweg (2002) onderstreept
in een eerder onderzoek het belang van goede bereikbaarheid voor de verhuurbaarheid van
kantoorruimte. Tegenwoordig richt het belang van bereikbaarheid zich steeds meer op
bereikbaarheid per openbaar vervoer en fiets waardoor snelweglocaties minder populair zijn
geworden (Zuidema & Van Elp, 2010). Werknemers wonen graag in de buurt van de plek waar ze
werken en willen geen lange woon- werkafstand. Dit zou betekenen dat centrale locaties in de
nabijheid van een treinstation aantrekkelijker zijn voor kantoorgebruikers dan kantoorlocaties aan de
rand van een stad. Baum (1991) benadrukt in zijn onderzoek naar de waardebepaling van
kantoorruimte het belang van de directe omgeving voor de verhuurbaarheid van kantoorruimte. Een
locatie met relatief veel leegstand op de kantorenmarkt is minder aantrekkelijk dan een locatie waar
elk kantoor verhuurd is volgens Baum (1991). Dit zou betekenen dat locaties met een hoog
leegstandspercentage in een vicieuze cirkel kunnen belanden waarin de hoge leegstand zorgt voor
nog meer leegstand. Naast het leegstandspercentage van een locatie speelt ook de openbare ruimte
een rol omtrent leegstand op de kantorenmarkt volgens Koppels en anderen (2011). Een groene
open omgeving met veel reuring wordt door kantoorgebruikers en werknemers meer gewaardeerd
dan een grauw monofunctioneel kantoorpark volgens Korteweg (2002).
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De omgeving wordt naast de openbare ruimte misschien nog wel meer bepaald door het
voorzieningenniveau van een locatie. Atzema en anderen (2012) komen tot deze conclusie in hun
onderzoek naar de kansen van binnensteden op de veranderende kantorenmarkt. In dit onderzoek
wordt gesteld dat binnensteden de meeste dynamiek op de kantorenmarkt kennen, onder andere
veroorzaakt door het hoge voorzieningenniveau in de binnensteden. Al deze locatiefactoren samen
bepalen ook het imago van een locatie, een factor die niet tastbaar is maar wordt bepaald door
beeldvorming. Een goed imago van een locatie kan de verhuurbaarheid van kantoren vergroten
zonder dat er sprake is van een betere bereikbaarheid of een hoger voorzieningenniveau volgens
Korteweg (2002). Zeker wanneer er sprake is van een ruime marktsituatie en kantoorgebruikers veel
keuze hebben qua vestigingslocaties kan het imago van een locatie doorslaggevend zijn.

De factoren die volgens DTZ Zadelhoff (2015b) op objectniveau van invloed zijn op de
verhuurbaarheid van kantoren zijn: Architectuur, energielabel, indeelbaarheid vloeren, parkeernorm,
afwerkingsniveau, zichtbaarheid en uitbreidings- of inkrimpingsmogelijkheden. Veel van de eisen aan
deze factoren zijn sinds ongeveer de eeuwwisseling aan verandering onderhevig. Dit is volgens Baane
en anderen (2011) in lijn met het ‘nieuwe werken’. Dit is een verzamelnaam geworden voor
veranderende werkplekconcepten, die altijd aan verandering onderhevig zijn en daarom niet echt
nieuw zijn. De veranderende werkplekconcepten zijn volgens Baane en anderen (2011) vooral gericht
op efficiéntie en dus kostenbesparing. De kredietcrisis van 2008 heeft hier alleen maar aan
bijgedragen volgens hem doordat de omzet van veel bedrijven daalde en kantoorgebruikers nog
meer zijn gaan besparen op huisvestingslasten. Dit wordt onder andere gedaan door ‘flexplekken’,
een werkconcept dat inhoudt dat er minder werkplekken zijn dan werknemers (Baane e.a., 2011). Dit
houdt in dat werknemers bijvoorbeeld één dag per week van thuis uit moeten werken of vanuit een
restaurant of lunchroom. De mate waarin er sprake is van flexplekken wordt aangegeven door de
‘flexfactor’, een flexfactor van 0,7:1 betekent dat er 70 werkplekken zijn voor 100 werknemers.

Ook op de werkvloer vinden er veranderingen plaats. Zo is er meer behoefte aan grote open
kantoorvloeren die communicatie en samenwerking verbeteren (DTZ Zadelhoff, 2015b). Hierdoor
voldoen oudere kantoren met veel kleine kamers niet meer aan de huidige gebruikerseisen. Ook
spreekt moderne architectuur met veel glas gebruikers meer aan dan de ouderwetse ‘betonkolossen’
(Van der Voordt, 2007). Dit heeft onder andere weer te maken met imago en duurzaamheid. Van der
Voordt (2007) stelt in hetzelfde onderzoek naar de transformeerbaarheid van kantoorgebouwen dat
een nieuw en modern kantoor beter is voor het imago van een bedrijf dan een ouderwets of
verweerd kantoor. Het imago van een kantoor is op zijn beurt wel gelieerd aan de kantoren in de
directe omgeving. Hierbij is een nieuw en modern kantoor met veel nieuwe en moderne kantoren in
de omgeving het meest gewild volgens Koppels en Keeris (2006). Ook de duurzaamheid van een
kantoor speelt in de huidige markt een steeds belangrijkere rol. Zoals Baane en anderen (2011) al
aangaven zijn de huidige werkplekconcepten vooral gericht op kostenbesparing, dus ook op de
energierekening. Een duurzaam kantoor kan voor veel kostenbesparing zorgen. Daarnaast draag een
duurzaam kantoorgebouw bij aan een goed imago voor een bedrijf. Zeker sinds de invoering van de
verplichte energielabels hebben steeds meer bedrijven behoefte aan duurzame kantoorruimte, dit
concluderen Kok en Jennen (2011) in hun onderzoek naar de invioed van energiebesparing op de
kantorenmarkt.

Ook zichtbaarheid is volgens Van der Voordt (2007) voor veel kantoorgebruikers een belangrijke
factor bij de keuze voor een kantoorpand. Kantoren die goed zichtbaar zijn vanaf de snelweg of
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vanuit de trein creéren op deze manier veel naamsbekendheid. Daarnaast is zichtbaarheid ook weer
belangrijk voor het imago van een kantoorpand en daarmee de kantoorgebruiker. De aanleg of
verwijdering van een snelweg kan dus een behoorlijk positief of negatief effect hebben op de
zichtbaarheid en het imago van een kantoorpand. Een goed voorbeeld is het geplande ‘Zuidasdok’
waarbij de snelweg A10 ondertunneld wordt, waardoor de zichtbaarheid van de kantoren een stuk
minder wordt (Zuidas.nl, 2015). Het tegenovergestelde effect vindt plaats op de locaties waar de A10
ondergronds gaat, deze locaties gaan er qua zichtbaarheid enorm op vooruit. De driedeling naar
verhuurbaarheid die DTZ Zadelhoff op de kantorenmarkt maakt wordt dus bepaald door markt-,
locatie- en objectfactoren. Door deze verschillende factoren kunnen de grote verschillen op de
kantorenmarkt verklaard worden en is er geen sprake van ‘de kantorenmarkt’. De kantorenmarkt
verschilt per regio, per locatie binnen een regio en zelfs op pandniveau. Wanneer de meeste factoren
gunstig zijn, bijvoorbeeld bij een relatief nieuw duurzaam kantoorpand op een goed bereikbare
binnenstedelijke locatie in een regio met veel werkgelegenheid wordt een kantoor als kansrijk
beschouwd. Wanneer deze factoren niet aanwezig zijn en de kans op het vinden van een nieuwe
huurder klein is zal het kantoor als kansarm worden bestempeld. In de volgende paragraaf zal
geanalyseerd worden welk effect de verhuurbaarheid van kantoorruimte heeft op de
prijsmechanismen en de prijselasticiteit. Aan de hand van deze informatie kan een beter beeld
worden geschetst van de kantoorpanden die in aanmerking komen voor een eventuele transformatie
naar woonruimte.

3.1.2. Prijsmechanismen

In het vorige hoofdstuk worden verschillende vraag- en aanbodmodellen besproken die invioed
hebben op de prijs van zowel de woning- als de kantorenmarkt. Waar het spinnenwebtheorema van
Kaldor (1934) alleen vraag en aanbod analyseert via een vertraging die ook op de kantorenmarkt
aanwezig is, neemt het vierkwadrantenmodel van DiPasquale en Wheaton (1996) verschillende
deelmarkten mee. Toch is in voorgaande paragraaf gebleken dat niet elke situatie op de
kantorenmarkt aan de hand van deze modellen verklaard kan worden. Zo treden er volgens Geltner
en Miller (2001) ‘smoothingfactoren’ op die een volledige marktwerking tegengaan. Dit houdt in dat
huurprijzen van kantoren niet heel veranderlijk zijn, zelfs wanneer de vraag naar kantoorruimte toe-
of afneemt. Huurprijzen zijn relatief stabiel omdat kantoorpanden een bepaalde boekwaarde hebben
voor eigenaren die rendement op hun investering willen zien (Geltner & Miller, 2001). Dit heeft er
volgens Van der Vlist (2009) voor gezorgd dat vastgoed lange tijd te hoog gewaardeerd is en er
luchtbellen zijn ontstaat op zowel de woning- als kantorenmarkt. Nu de vraag naar kantoorruimte in
Nederland afneemt en de aanbod-opnameratio groter wordt ontstaat er een ruimere markt met
meer concurrentie (DTZ Zadelhoff, 2014). Hierdoor zouden de huurprijzen moeten afnemen en dat is
in de meeste regio’s ook gebeurd volgens de gegevens van DTZ Zadelhoff. Toch heeft de daling van
de huurprijzen van kantoorruimte niet voor elk kantoor hetzelfde effect.

Dit wordt veroorzaakt doordat er naast marktfactoren ook locatie- en objectfactoren meespelen die
de verhuurbaarheid en daarmee de prijs van kantoorruimte beinvioeden (Janssen-Jansen, 2010).
Wanneer een kantoorpand niet meer aan de huidige gebruikerseisen voldoet maar wel op een goede
locatie staat dan is het kantoor kanshebbend. Wanneer een kantoor echter al enkele jaren wordt
aangeboden en de locatie van een kantoor slecht is door een slechte bereikbaarheid per openbaar
vervoer of een laag voorzieningenniveau, zal het als kansarm bestempeld worden. In figuur 3.3 is de
verhouding tussen aangeboden en opgenomen kantoorruimte, uitgesplitst naar driedeling,
weergegeven. Uit de grafiek wordt duidelijk dat kansarme kantoorpanden relatief moeilijker
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verhuurd worden dan kansrijke kantoorpanden. Van het aanbod in 2012 was 35 procent kansarm,
terwijl deze kansarme kantoorruimte slechts 5 procent van de opname in dat jaar vertegenwoordigt.
Voor kansrijk vastgoed geldt het tegenovergestelde, slechts 16 procent van de aangeboden
kantoorruimte in 2012 was kansrijk terwijl meer dan de helft van de opname kansrijke kantoren
betreft (DTZ Zadelhoff, 2014).

Figuur 3.3: Aanbod en opname naar kansrijke, kanshebbende en kansarme kantoorruimte

Driedeling kantoorruimte
Aanbod ultimo 2011, ultimo 2012, ultimo 2013 en opname 2012 en 2013
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Bron: DTZ Zadelhoff, 2014.

Dit wordt volgens Geltner en Miller (2001) deels veroorzaakt doordat kantoren die structureel
leegstaan na verloop van tijd relatief inelastisch worden. Dit houdt in dat wanneer de huurprijzen
naar beneden worden bijgesteld de vraag naar deze kantoren niet toeneemt, ze voldoen simpelweg
niet meer aan de eisen van de huidige kantoorgebruikers. Er kan dus worden geconcludeerd dat de
driedeling van het kantooraanbod naar verhuurbaarheid ook in de praktijk terugkomt. Voor de
kansarme kantoren zijn de vooruitzichten op de kantorenmarkt niet erg positief. Eigenaren van dit
soort panden moeten hopen op een gelukstreffer, zoals duidelijk wordt uit de aanbod-opnameratio
van kansarme kantoren van 14:1. Aangezien de eigenaren dus waarschijnlijk geen nieuwe
kantoorgebruiker zullen vinden zal het kantoor structureel leeg komen te staan. Een mogelijke
oplossing voor de eigenaar zou transformatie naar woonruimte kunnen zijn (Korteweg, 2002). In de
volgende paragraaf wordt de geografische spreiding van aangeboden kantoorruimte weergegeven en
geanalyseerd. Aan de hand van deze data zal blijken of de besproken markt-, locatie- en
pandfactoren terugkomen in de geografische spreiding van kansrijke, kanshebbende en kansarme
kantoren.
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3.2. Spreiding kantooraanbod

Leegstaande kantoren komen niet alleen in de Randstad voor, ze zijn verspreid over heel Nederland.
Maar zoals blijkt uit figuur 3.4 zijn er wel patronen zichtbaar in deze spreiding van de aangeboden
kantoorruimte. In de figuur zijn alle kantoren die in 2014 worden aangeboden op de kantorenmarkt
weergegeven, deze zijn geplot op adresniveau. Elk bolletje staat voor een kantoor dat wordt
aangeboden en de kleuren voor de driedeling op de kantorenmarkt die DTZ Zadelhoff hanteert. DTZ
Zadelhoff (2011) heeft elk kantoor dat wordt aangeboden op de kantorenmarkt geclassificeerd naar
de kans op het vinden van een nieuwe kantoorgebruiker. Deze driedeling is onder andere gebaseerd
op basis van het aantal jaren dat een kantoorpand wordt aangeboden, de bereikbaarheid van en het
voorzieningenniveau rondom het kantoor. Deze ‘kanslabels’ worden vervolgens aangevuld en
gecontroleerd door regionale makelaars van DTZ Zadelhoff die de markt goed kennen. De kanslabels
zijn dus een afweging tussen kwantitatieve factoren en de marktkennis van lokale experts.

De groene bolletjes staan voor ‘kansrijke’ kantoren die een goede kans hebben op het vinden van
een kantoorgebruiker. Ze zijn relatief goed bereikbaar en het omliggende gebied heeft een hoog
voorzieningenniveau. De makelaar verwacht dat er op de korte termijn een huurder wordt
gevonden. Uit figuur 3.3 bleek al dat het kansrijke aanbod een relatief groot deel van de opname in
2014 vertegenwoordigt en dat de verhuurbaarheid van kansrijk vastgoed inderdaad groter is dan van
kanshebbend en kansarm vastgoed. Wanneer de figuur wordt vergeleken met de spreiding van het
kanshebbende (geel) en kansarme (rood) vastgoed dan komt duidelijk naar voren dat het kansrijke
vastgoed vooral geconcentreerd is in de grotere steden. Met name de Randstad kent veel kansrijke
kantoren, zeker in verhouding tot de periferie van Nederland. Ook valt het op dat er in Nederland
relatief weinig kansrijk kantooraanbod is ten opzichte van kanshebbend en kansarm vastgoed. Dit
wordt ten eerste veroorzaakt door het feit dat kansrijk vastgoed meestal verhuurd is en daarom
minder vaak in aanbod staat. Daarnaast zijn er relatief weinig kantoorlocaties met zowel een goede
bereikbaarheid als een goed voorzieningenniveau. Dit verklaart ook de concentratie van kansrijke
kantoren in relatief grote steden, hier wordt vaker voldaan aan de beide factoren. Daarnaast is de
vraag naar kantoorruimte an sich ook groter in de Randstad door de relatief hoge bevolkingsgroei en
het grote aantal kantoorbanen. Omdat deze kantoren een goed vooruitzicht op de kantorenmarkt
hebben komen ze niet in aanmerking voor eventuele kantoortransformaties. In het verdere verloop
van dit onderzoek worden deze kantoren daarom buiten beschouwing gelaten.

De kanshebbende kantoren zijn het meest verspreid over Nederland zoals blijkt uit figuur 3.4. Dit
komt onder andere doordat ongeveer de helft van de aangeboden kantoren als kanshebbend wordt
bestempeld, ten opzichte van ongeveer 20 procent kansrijk en 30 procent kansarm. Kanshebbende
kantoren liggen of op goed bereikbare locaties met een laag voorzieningenniveau, of op een locatie
met veel voorzieningen die relatief slecht bereikbaar is. Deze kantoren zijn logischerwijs meer
verspreid dan kansrijke kantoren omdat ze aan minder factoren hoeven te voldoen, de grotere
spreiding ten opzichte van kansarme kantoren is op het eerste oog wel opmerkelijk. Dit wordt
waarschijnlijk veroorzaakt door het feit dat kantoren in kleinere stadskernen en dorpen vaak een
relatief hoog voorzieningenniveau hebben. Hierdoor kunnen dorpen en kleine steden die relatief
slecht bereikbaar zijn toch veel kanshebbende kantoren hebben.
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Figuur 3.4: Spreiding kantooraanbod in Nederland naar driedeling
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De kansarme kantoren worden weergegeven door de rode stippen in figuur 3.4. Bij deze kantoren is
het zeer onwaarschijnlijk dat ze op de korte termijn een huurder op de kantorenmarkt vinden. Deze
kantoren staan langer dan twee jaar in aanbod en liggen op locaties die minder goed bereikbaar zijn
en een relatief laag voorzieningenniveau hebben. Een uitzondering kan gemaakt zijn voor
kantoorpanden die al lange tijd leegstaan en die niet meer voldoen aan de huidige eisen die
kantoorgebruikers aan hun huisvesting stellen. De spreiding van deze kantoren lijkt op de spreiding
van de kansrijke kantoren. Vooral in en rondom de grotere steden liggen kantoren die als kansarm
bestempeld worden. Naast de eerder genoemde redenen voor de relatief kleine spreiding ten
opzichte van kanshebbende kantoren is er in de grotere steden eerder sprake van relatieve
veroudering. Dit houdt in dat een kantoorpand zo oud is als de omliggende panden. In grotere steden
vindt meer nieuwbouw plaats op de kantorenmarkt waardoor het bestaande aanbod eerder
verouderd en de verhuurbaarheid van deze kantoren afneemt. Kantoorgebruikers hebben immers
meer keuze voor hun huisvesting en zullen daardoor eerder een kantoorpand verlaten wanneer het
niet meer aan al hun eisen voldoet.

Deze kansarme kantoren komen als eerste in aanmerking voor een eventuele kantoortransformatie.
Ze hebben immers weinig kans om ooit nog aan een kantoorgebruiker verhuurd te worden waardoor
transformaties naar woningen mogelijk uitkomst bieden. Omdat een kantoortransformatie niet
zomaar kan plaatsvinden en van veel factoren afhankelijk is, is dit onderzoek gericht op een locatie
met relatief veel kansarme kantoren. Er is gekozen voor de steden Amsterdam en Utrecht, beide
steden met veel kansarme kantoren volgens de data van DTZ Zadelhoff (2015a). Daarnaast bleek uit
data van onder andere de NVM (2015) en het CBS (2015) dat Amsterdam en Utrecht het grootste
toekomstige woningtekort kennen in Nederland. Het woningtekort loopt naar verwachting in beide
steden op tot ongeveer 10 procent in 2020 (NVM, 2015). Kantoortransformaties zijn in beide steden
dus urgenter dan in andere Nederlandse steden. Om te bepalen of de kansarme kantoren in
Amsterdam en Utrecht daadwerkelijk in aanmerking komen voor kantoortransformaties zijn beide
steden verder onderzocht. In hoofdstuk 5 is er op beide steden ingezoomd om de lokale spreiding
van de kansarme kantoren beter in kaart te brengen. Ook is de woningmarkt in beide steden
onderzocht om te achterhalen in welke gebieden er de meeste vraag naar woningen is en
kantoortransformaties naar woningen het meest rendabel zijn. Maar eerst worden de trends op de
woningmarkt toegelicht en de onderzoeksmethoden uiteengezet.
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3.3. Ontwikkelingen op de woningmarkt

Dit onderzoek is gericht op de transformatiemogelijkheden van kantoren naar woningen. Daarom zijn
in deze paragraaf de ontwikkelingen op de woningmarkt in kaart gebracht. De woningmarkt vertoont
veel gelijkenissen met de kantorenmarkt. Zo bleek in vorige paragrafen al dat het
vierkwadrantenmodel van DiPasquale en Wheaton (1996) ook toepasbaar is op de woningmarkt. Er
treedt op deze markt namelijk ook een vertraging op tussen de productie en oplevering van
woningen waardoor het aanbod achterloopt op de vraag naar woonruimte. Toch zijn er ook enkele
fundamentele verschillen tussen de beide segmenten van de vastgoedmarkt. Zo is er op de
woningmarkt minder sprake van een mismatch tussen vraag en aanbod en is er bijna geen sprake van
structureel aanbod (Goodman & Thibodeau, 1998). Dit komt grotendeels doordat de toekomstige
vraag naar woningen beter in kaart kan worden gebracht dan de vraag naar kantoorruimte.

Figuur 3.5: Ontwikkeling woningvoorraad en aantal huishoudens tussen 1995 en 2030
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Bron: CBS Statline, 2015; eigen bewerking.

Uit figuur 3.5 blijkt dat de vraag naar woonruimte op de lange termijn aanwezig is. De donkerblauwe
lijn die de totale woningvoorraad weergeeft vertoont een constante stijging tussen 1995 en 2030.
Deze toename van de woningvoorraad wordt volgens de NVM (2015) tot de eeuwwisseling
voornamelijk veroorzaakt door de bevolkingsgroei in Nederland. Tegenwoordig is de bevolkingsgroei
gestagneerd en wordt de toename van de woningvoorraad voor een groot deel veroorzaakt door een
afname van het gemiddeld aantal personen in een huishouden. In figuur 3.5 wordt ook het
nieuwbouwniveau weergegeven door de rode lijn. Na analyse van deze lijn komt de kredietcrisis van
2008 duidelijk naar voren. Na 2009 keldert het nieuwbouwniveau tot een dieptepunt, het aantal
woningverkopen is in deze periode enorm afgenomen en daarmee ook de nieuwbouwproductie
(NVM, 2015). Toch is er in 2014 een voorzichtige opleving zichtbaar, in deze periode is het aantal
verkochte woningen toegenomen.

De opleving van de woningmarkt moet echter wel genuanceerd worden, in het laatste kwartaal van
2013 en in 2014 zijn er relatief veel woningen verkocht door een maatregel van de overheid om de
markt te stimuleren. In deze periode mochten ouders 100.000 euro belastingvrij schenken aan hun
kinderen bij de overdracht van een woning (Belastingdienst, 2015). In januari 2015 is het aantal
woningverkopen met meer dan 60 procent gedaald ten opzichte van december 2014 (CBS, 2015).
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Maar ook hier moet enige nuance worden aangebracht aangezien januari traditioneel een slechte
maand op de woningmarkt is. In januari 2015 zijn zelfs meer woningen verkocht dan in dezelfde
maand in de jaren tijdens de crisis (NVM, 2015). De toename van het aantal woningverkopen is
voornamelijk te danken aan het appartementensegment volgens de NVM (2015).

Het CBS geeft ieder jaar prognoses van de bevolkings- en huishoudensontwikkeling. In figuur 3.6
wordt een prognose gegeven van het aantal huishoudens naar omvang tot 2040. Hieruit blijkt dat
alleen de grote huishoudens met vier of meer personen in aantal zullen afnemen (CBS, 2011). De
kleinere huishoudens zullen in aantal toenemen tot 2040, vooral het aantal eenpersoonshuishoudens
maakt een sterke groei door. Dat de vraag naar woningen behoorlijk is toegenomen en ook in de
toekomst nog zal toenemen is al aangetoond door figuur 3.5. Ook de totale Nederlandse bevolking
neemt toe met meer dan vijf procent tot 2040 volgens het CBS (2015). Er kan dus worden gesteld dat
er sprake is van een toename van de toekomstige woningvraag en dat die vraag zich vooral
concentreert in de één- en tweepersoonshuishoudens.

Figuur 3.6: Indexcijfers huishoudens naar omvang tussen 2011 en 2040
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Bron: CBS Statline; huishoudensprognose, 2011.

Hoewel het aantal huishoudens in Nederland toeneemt de komende decennia is er wel sprake van
regionale verschillen. Volgens gegevens over de woningvraag naar regio van het CBS (2015) is de
vraag naar woonruimte net als de vraag naar kantoren vooral geconcentreerd in de vier grote steden
(Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en Utrecht). Gegevens van ABF Research (2011) tonen aan dat
deze steden ook verantwoordelijk zijn voor de meeste banengroei in Nederland. De banengroei
wordt dus gevolgd door een toenemende bevolkingsomvang, men wil immers wonen op een plek
met veel banen (PBL, 2013). Daarnaast neemt de beroepsbevolking tot 2040 in Nederland af, maar
wordt deze wel steeds hoger opgeleid (Primos, 2014; Boelhouwer, 2013). Dit heeft tot gevolg dat de
beroepsbevolking op zoek gaat naar banen die beter aansluiten bij het opleidingsniveau. Deze banen
zijn relatief gemakkelijker te vinden op grote arbeidsmarkten met een (inter)nationaal karakter dan
op regionale arbeidsmarkten (Boelhouwer, 2013).

Wanneer men besluit een woning te betrekken wordt er een keuze gemaakt tussen een huur- of een
koopwoning. Het eigenwoningbezit is jarenlang toegenomen in Nederland, waar in 1970 slechts een
derde van de woningen bestond uit koopwoningen is dat tegenwoordig ongeveer tweederde volgens
het CBS (2014). Het eigenwoningbezit is ook altijd gestimuleerd door de Rijksoverheid (2013a), dit is
ook lange tijd beschouwd als een positieve ontwikkeling. Toch wordt de verkoop van huurwoningen
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niet door iedereen als positief beschouwd. Kleinhans (2013) stelt in zijn onderzoek naar het effect
van de verkoop van huurwoningen op de leefbaarheid van een wijk dat deze er moet per se op
vooruitgaat In hoeverre een verdere toename van het eigenwoningbezit als positief kan worden
beschouwd is dus twijfelachtig. Er blijkt ook steeds meer vraag te zijn naar woningen in het
goedkopere segment volgens onderzoek van CBRE (2014), vooral op de huurwoningmarkt is hier
gebrek aan (Vastgoedmarkt, 2014b). Zeker sinds de kredietcrisis in 2008 is de vraag naar
huurwoningen toegenomen volgens Vastgoedmarkt (2014b). Dit kan onder andere veroorzaakt
worden doordat het moeilijker is geworden de financiering van een koopwoning rond te krijgen.
Volgens het CBS (2015) is het aantal nieuwe hypotheken gedaald van ongeveer 100.000 in de zomer
van 2008 tot minder dan 40.000 in de zomer van 2013. Hoewel er een stijging zichtbaar is in de
periode daarna kan deze veroorzaakt worden door de schenkingsregeling die van toepassing was in
deze periode

De toename van het eigenwoningbezit de afgelopen decennia werd ook veroorzaakt doordat het
kopen van een huis wordt gezien als een investering. De koopprijzen van huizen zijn decennialang
gestegen blijkt uit data van de NVM (2015). Het kopen van een huis was dus voor veel mensen
wenselijk omdat het zekerheid bood voor de toekomst. De koop van huizen wordt door de meeste
mensen gefinancierd met een hypotheek, doordat er lange tijd relatief gemakkelijk hypotheken
werden verstrekt ontstond er een luchtbel op de woningmarkt. Veel huizen werden te hoog
gewaardeerd en hypotheken met relatief veel risico verstrekt. De kredietcrisis van 2008 begon dan
ook op de Amerikaanse huizenmarkt nadat veel huishoudens de hypotheeklasten niet meer konden
opbrengen (Wade, 2008). De langdurige overwaardering van woningen neemt sinds de crisis weer af.
Dit komt naar voren uit data van NVM (2015) die wordt weergegeven in figuur 3.7. In deze grafiek
wordt de gemiddelde verkoopprijs van bestaande woningen weergegeven per kwartaal tussen 2008
en 2014.

Figuur 3.7: Verkoopprijs en prijsindex koopwoningen tussen 2008 en 2014
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Bron: NVM, 2015.

Doordat de gemiddelde verkoopprijs van koopwoningen is gedaald sinds 2008 zou de vraag naar
koopwoningen weer kunnen toenemen. Toch voorziet Boelhouwer (2013) in zijn onderzoek naar
trends op de woningmarkt vooral vraag naar meer huurwoningen, met name in de grote steden.
Volgens Mulder en Hooimeijer (2002) geldt immers dat hoe hoger de mate van verstedelijking in de
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plek waar de starter zijn wooncarriére begint, hoe kleiner de kans dat hij start met een koopwoning.
In de grote steden is er dus meer vraag naar huurwoningen dan in perifere gemeenten. Samen met
de banengroei (ABF Research, 2011) en toenemende bevolking (Primos, 2014) in deze steden is er
dus sprake van een toenemende vraag naar huurwoningen. Ook de behoefte aan flexibelere
woonruimte door de toegenomen onzekerheid op de arbeidsmarkt speelt een rol in de vraag naar
huurwoningen (DTZ Zadelhoff, 2015b). De mobiliteit op de huurwoningmarkt is immers groter dan op
de koopwoningmarkt. Toch is er volgens de Rabobank (2014) sprake van een krappe
huurwoningmarkt in de grote Nederlandse steden. Een krappe markt kan minder mobiliteit tot
gevolg hebben onder huurders.

Dit wordt ook gesteld door Boelhouwer (2013) die in een eerder onderzoek aangeeft dat er sprake is
van een tekort op de huurwoningmarkt in Nederland en dat dit tekort de komende jaren zal
toenemen. Zeker in de grote steden is er sprake van een kwantitatief tekort aan woningen, volgens
ABF research (2014) kan het woningtekort in steden als Amsterdam en Utrecht toenemen tot bijna
10 procent. Er kan concluderend gesteld worden dat het huidige woonaanbod niet aansluit op de
(toekomstige) vraag. In absolute zin neemt de vraag naar woningen in Nederland toe door een
groeiende bevolking en een steeds kleinere huishoudenssamentelling. Deze vraag zal zich met name
concentreren in de steden binnen de Randstad omdat hier de meeste werkgelegenheid is. Naast een
toename van de vraag naar woonruimte is er ook sprake van een veranderende vraag naar
woonruimte. Doordat koopwoningen moeilijker te financieren zijn en de arbeidsmarkt steeds
flexibeler wordt zal er meer vraag zijn naar huurwoningen in het goedkopere segment. Uit de
voorgaande paragrafen bleek dat er op de kantorenmarkt sprake is van structurele leegstand van
kantoorruimte op verschillende locaties. In de volgende paragraaf zal onderzocht worden of er aan
de vraag naar woonruimte kan worden voldaan door middel van kantoortransformaties.
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3.4. Kantoortransformaties

Nu de werking van en de ontwikkelingen op de woning- en kantorenmarkt zijn toegelicht, worden in
deze paragraaf daadwerkelijke kantoortransformaties beschreven. Deze paragraaf is een synthese op
de vraag naar de realiseerbaarheid van kantoortransformaties naar woningen en zal aan de hand van
de volgende deelvragen onderzocht worden:

4. In hoeverre is er sprake van overlap tussen gebieden met veel vraag naar woningen en
locaties van kansarme kantoren en wat betekent dit voor de mogelijkheden tot
kantoortransformaties in Amsterdam en Utrecht?

5. Welke obstakels ondervinden kantooreigenaren bij een kantoortransformatie en in hoeverre
kunnen deze problemen worden verholpen?

Uit de inleiding en voorgaande paragrafen is gebleken dat de structurele leegstand op de
kantorenmarkt als problematisch wordt ervaren door verschillende partijen. Gemeenten en inwoners
zien leegstand vooral als inefficiént ruimtegebruik, zeker in steden waar het grondgebruik onder druk
staat (Remgy & Van der Voordt, 2005). In een stad als Amsterdam, waar het woningtekort richting de
tien procent gaat in 2020 en de grondprijzen relatief hoog zijn, is het moeilijk te begrijpen dat er
volgens gegevens van DTZ Zadelhoff (2015a) ongeveer een miljoen vierkante meter kantoorruimte
op dit moment niet verhuurd wordt en leegstaat. Naast het inefficiént ruimtegebruik is een hoog
leegstandspercentage ook slecht voor het imago van een buurt.

Hoewel er in Nederland relatief veel kantoorruimte wordt aangeboden betekent dit niet dat dit
alleen kansarme kantoren betreft. Door de goede bereikbaarheid, het groeiende aantal
kantoorbanen (CBS, 2015) en het hoge voorzieningenniveau is er relatief veel vraag naar
kantoorruimte. Vooral het binnenstedelijk gebied en de stationslocaties kennen een gezonde
marktsituatie met nauwelijks kansarm vastgoed (Muller, 2008; DTZ Zadelhoff, 2015b). Deze gebieden
worden ook gezien als goede woongebieden, vooral door het hoge voorzieningenniveau van
binnensteden. Het is dus de vraag of er wel overlap plaatsvindt tussen locaties met kansarme
kantoren en locaties waar mensen graag willen wonen. Hoewel er in de binnensteden wellicht weinig
overlap plaatsvindt, door de gezonde situatie op de kantorenmarkt in deze gebieden, zijn er toch
mogelijkheden voor kantoortransformaties. Er is zowel in Amsterdam als in Utrecht vooral een tekort
aan relatief goedkope huurwoningen en studentenhuisvesting volgens NVM (2014). In deze
woningmarktsegmenten worden over het algemeen minder eisen gesteld aan het
voorzieningenniveau waardoor ook locaties buiten de binnenstad in aanmerking komen voor
kantoortransformaties. Waar deze overlap precies plaatsvindt, is in het resultatenhoofdstuk
onderzocht en toegelicht. Maar dat er behoefte is aan kantoortransformaties in Nederland moge
duidelijk zijn getuige de doelstellingen die uitgaan van het beleid van de Nederlandse overheid.

De Rijksoverheid (2013a) probeert door middel van beleidsvoering de leegstand op de
kantorenmarkt te doen afnemen. Onder andere door beperkingen op te leggen op nieuwe
gronduitgifte van gemeenten, waardoor er geschrapt moet worden in de planvoorraad. Zo schrapt de
provincie Utrecht locaties in de planvoorraad waar niet binnen drie jaar een kantoor ontwikkeld gaat
worden (Provincie Utrecht, 2014). De gedachte hierachter is dat de meest kansrijke locaties niet
getroffen worden door de maatregel en alleen de minder kansrijke gebieden worden onttrokken aan
de planvoorraad. Ook is er een doel gesteld om het woningtekort te doen slinken door de
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transformatie van kantoorgebouwen naar woningen (Rijksoverheid, 2013b). Zo is er in 2012 een
expertteam kantorentransformaties opgezet door het ministerie van Binnenlandse Zaken waarin
verschillende experts op het gebied van beleidsvorming en projectontwikkeling adviseren bij
kantoortransformaties (Rijksoverheid, 2014). Dit expertteam draagt bij aan het vergroten van de
realiseerbaarheid van kantoortransformaties door verschillende partijen bij elkaar te brengen en te
adviseren. Ook dient het team als een brug tussen verschillende overheden en particuliere partijen.

Volgens Janssen-Jansen (2010) is een publiek-private samenwerking essentieel voor het slagen van
een kantoortransformatie. Dat concludeert zij uit haar onderzoek naar regionale samenwerking als
oplossing voor de aanpak van leegstaande kantoren. Kantooreigenaren of andere beleggers die een
kantoortransformatie willen uitvoeren doen er goed aan samen te werken met overheidsinstanties.
De gemeente bepaalt uiteindelijk of een bestemmingsplan gewijzigd kan worden en een
transformatie doorgang kan vinden. Aan de andere kant hebben gemeenten eigenaren ook nodig om
hun eigen plannen voor gebiedsontwikkeling uit te voeren, zij beslissen namelijk over de toekomst
van het kantoor. Hoewel structurele leegstand dus wordt gezien als een maatschappelijk probleem
hebben gemeenten niet altijd de mogelijkheid om de problematiek op te lossen. De leegstaande
kantoren zijn namelijk in handen van eigenaren die beslissen wat er met hun vastgoed gebeurt.

De eigenaren van de leegstaande kantoren zijn volgens Van Winden en Verpalen (2011) de grootste
probleemeigenaren. Zij hebben een kantoorpand zonder huurder en lopen daardoor inkomsten mis
terwijl het kantoorpand meestal een kostenpost blijft. Toch is de drang van kantooreigenaren om
een passende oplossing te vinden voor hun leegstaande kantoren niet altijd even groot. Dat wordt
volgens Buitelaar (2010) veroorzaakt door het feit dat kantooreigenaren meestal grote beleggers zijn
die het risico op leegstand goed hebben overwogen. Ook stelt Buitelaar dat veel kantooreigenaren
een vastgoedportefeuille hebben waarin de kosten van een leegstaand kantoor worden opgevangen
door de opbrengsten van de rest van de portefeuille. Beleggers hebben meestal veel kantoorpanden
in hun portefeuille en ze worden door hun aandeelhouders aangesproken op de prestaties van die
portefeuille. Wanneer een groot deel van een portefeuille verhuurd is en er een hoog rendement
behaald wordt hebben de leegstaande kantoren in de portefeuille geen prioriteit voor de beleggers.
Volgens Van der Voordt (2007) is dit het grootste verschil tussen de woningmarkt en de
kantorenmarkt. In tegenstelling tot de woningmarkt zijn de meeste gebruikers van kantoorpanden
niet de eigenaar van deze kantoren. Wanneer de huurders van kantoorruimte een beter aanbod
krijgen zullen ze eerder vertrekken met in sommige gevallen leegstand tot gevolg. De
kantooreigenaren, vaak beleggers, beschermen zich hiertegen door de aanschafprijs van het kantoor
tussen ongeveer 10 en 20 jaar terug te verdienen aan huur. Als een kantoor na 20 jaar verhuurd te
zijn leeg komt te staan hebben de kantooreigenaren er vaak al aan verdiend en wordt leegstand niet
als heel problematisch ervaren. Veel kantooreigenaren zullen dus weinig aanstalten maken om hun
leegstaande kantoor te transformeren. Volgens Korteweg (2002) wordt dit deels veroorzaakt doordat
de transformatie van kantoren een ingewikkelde procedure kan betekenen, zo stelt hij in zijn
onderzoek naar de mogelijkheden van eigenaren van leegstaande kantoren dat:

“Herbestemming en exploitatie voor een nieuwe functie is gezien sommige vormen van veroudering
de enige oplossing, maar het is veelal niet de eerst gekozen wijze van aanpak. In planologisch opzicht
zZijn tijdrovende bestemmingsplanprocedures nodig. Eerder is al aan de orde gesteld dat niet elke
locatie zich leent voor een andere functie. De bouwtechnische voorschriften van woningen zijn
complexer dan die voor kantoren” (Korteweg, 2002, p. 63).
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Geraedts en Van der Voordt (2007) stellen in een artikel over de kansen en bedreigingen voor
kantoortransformaties dat regelgeving en bouwtechnische voorschriften inderdaad obstakels kunnen
zijn bij het transformeren van kantoren naar woningen. Er gelden strenge regels ten aanzien van
woningen, zo is er sprake van geluidswetgeving, verplichte plafondhoogtes en asbest moet
verwijderd worden bij een transformatie. Volgens het expertteam kantoortransformaties (2014)
betekent dit niet dat kantoortransformaties geen doorgang kunnen vinden, partijen moeten vooral
vindingrijker handelen en denken in oplossingen. Toch kan het voorkomen dat een kantoor niet
transformeerbaar is naar woningen door bestaande voorschriften en beleidsmaatregelen. Want
uiteindelijk bepaalt een gemeente of er een bestemmingswijziging kan worden doorgevoerd en een
transformatie realiseerbaar is.

Naast de tijdrovende procedures, de functionele aspecten en bouwtechnische voorschriften stelt Bak
(1987) dat een kantoortransformatie vrijwel altijd gepaard gaat met een financieel offer. Met een
herbestemming van een kantoorpand gaan altijd kosten gepaard. Muller (2008) bevestigt dat
financiéle overwegingen kantooreigenaren vaak weerhouden van transformatie naar woningen. Een
transformatie betekent meestal een grote investering, waar niet altijd geld voor is. Daarnaast zijn
kantooreigenaren niet altijd bereid af te waarderen op hun kantoorruimte (Geraedts & Van der
Voordt, 2007). Dat wil niet zeggen dat een kantooreigenaar altijd verlies maakt bij een
kantoortransformatie. Wanneer een kantoorpand getransformeerd is naar woningen levert het
vastgoed weer inkomsten op voor de eigenaar door middel van huur- of verkoopinkomsten. Of een
kantoortransformatie rendabel is, is dus afhankelijk van de grond- en huurprijzen op een locatie, de
vraag naar woonruimte, de kosten van de daadwerkelijke transformatie en de opbrengsten na
transformatie.

Naast de financiéle en bouwtechnische obstakels die kantooreigenaren ondervinden bij eventuele
transformaties naar woningen speelt locatie een belangrijke rol. Locatiefactoren kunnen een groot
obstakel vormen voor eigenaren van leegstaande kantoren volgens Korteweg (2002). Zuidema en
Van Elp (2010) stellen dat locaties die goed bereikbaar zijn per openbaar vervoer en een hoog
voorzieningenniveau kennen het meest aantrekkelijk zijn voor kantoorgebruikers. Hetzelfde geldt
voor woningzoekenden op de huizenmarkt volgens Boelhouwer (2013). Mensen wonen graag op
levendige multifunctionele locaties die goed bereikbaar zijn en niet op een locatie langs de snelweg
zonder winkel- en horecavoorzieningen. Hierdoor zijn kansarme en kanshebbende leegstaande
kantoren op snelweglocaties slechts zelden transformeerbaar tot woningen. Muller (2008) bevestigt
dit in zijn onderzoek naar de Amsterdamse transformatiemarkt waarin hij stelt dat de grootste
kansen voor kantoortransformaties geconcentreerd zijn in binnenstedelijk gebied. Niet alleen wonen
mensen liever op plekken met een hoog voorzieningenniveau, de bevolkingsgroei is ook groter in de
kernsteden van de Randstad volgens gegevens van de NVM (2015) en Primos (2014). De grote steden
in de Randstad als Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en Utrecht zijn in dat opzicht dus de meest
geschikte locaties voor kantoortransformaties naar woningen. Deze steden zijn goed bereikbaar via
de snelweg en met de trein en ook de binnenstedelijke bereikbaarheid per openbaar vervoer is er
goed. Daarnaast zijn er veel banen beschikbaar binnen een relatief kleine afstand en is het
voorzieningenniveau er hoog. Er kan dus worden geconcludeerd dat de haalbaarheid van
kantoortransformaties door veel factoren wordt beinvloed. Het restant van dit onderzoek is gericht
op de haalbaarheid van kantoortransformaties in Amsterdam en Utrecht.
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3.5. Conclusie

De deelvragen zijn in verschillende paragrafen onderzocht om een volledig beeld van de kantoren- en
woningmarkt te krijgen vanuit de literatuur. Zo zijn er enkele overeenkomsten te ontdekken tussen
beide markten. De vraag- en aanbodmodellen zoals het spinnenwebtheorema en het
vierkwadrantenmodel die behandeld zijn in hoofdstuk 2 zijn op beide markten toepasbaar. Doordat
er zowel op de kantoren- als op de woningmarkt een vertraging van het aanbod optreedt door de tijd
die nieuwbouw in beslag neemt, loopt het aanbod altijd achter de vraag aan. Daarnaast bestaan
beide segmenten van de vastgoedmarkt uit deelmarkten, dit zijn: de gebruikersmarkt, de
beleggingsmarkt en de ontwikkelingsmarkt. Toch lijken deze modellen de woningmarkt beter te
voorspellen dan de kantorenmarkt.

De kantorenmarkt wordt in Nederland gekenmerkt door een toenemende aanbod-opnameratio, er
wordt relatief gezien steeds meer kantoorruimte aangeboden dan dat er wordt opgenomen.
Hierdoor is er structurele leegstand ontstaan die door de eerder genoemde modellen niet verklaard
wordt. Toch zijn er grote verschillen qua verhuurbaarheid van de kantoren die worden aangeboden.
De verhuurbaarheid van kantoorruimte wordt beinvioed door markt-, locatie- en pandfactoren.
Omdat deze factoren verschillen per kantoorpand kunnen kantoren worden onderverdeeld in
kansrijke, kanshebbende en kansarme kantoren. Kansrijke kantoren hebben een grote kans op het
vinden van een nieuwe huurder wanneer ze worden aangeboden terwijl deze kans bij kansarme
kantoren klein is. Deze kansarme kantoren zijn verspreid door heel Nederland maar zijn op
stadsniveau vooral te vinden aan de rand van de stad en op snelweglocaties. Het
voorzieningenniveau en de bereikbaarheid per openbaar vervoer spelen hier ook een grote rol bij.

De woningmarkt doet het in Nederland momenteel beter dan de kantorenmarkt. Na jaren van
prijsdalingen en afnemende woningverkopen sinds de kredietcrisis in 2008 trekt de markt vanaf 2013
weer aan. Vooral in de grote steden als Amsterdam en Utrecht is er sprake van een woningtekort
door de toenemende vraag naar woningen. Deze vraag concentreert zich vooral in het relatief
goedkope huursegment in de vorm van appartementen. Banken verstrekken minder snel hypotheken
en als ze deze verstrekken dan zijn ze gemiddeld lager dan voor de kredietcrisis. In combinatie met
minder baanzekerheid heeft dit ertoe geleid dat veel jonge volwassenen op zoek zijn naar een
huurwoning. Hier hoeft immers geen hypotheek te worden aangevraagd en men is flexibeler.
Wanneer kantoren getransformeerd worden, worden er meestal appartementen opgeleverd, dit sluit
dus goed aan bij de trends op de woningmarkt.

Toch zijn kantoortransformaties niet de meest voor de hand liggende optie volgens de literatuur.
Veel kantooreigenaren schuwen de ingewikkelde en dure procedures die een transformatie met zich
meebrengt en laten kantoren leegstaan in de hoop op een nieuwe huurder. Beleidsmakers kunnen
een belangrijke rol spelen bij het initiéren van kantoortransformaties door de regels omtrent
bestemmingswijzigingen te versoepelen. Welke kantoren daadwerkelijk in aanmerking komen voor
een transformatie naar woningen en hoe de beleidskant en de beleggers tegen kantoortransformatie
aankijken wordt in de volgende hoofdstukken onderzocht.
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3.6. Conceptueel model

Figuur 3.8: Conceptueel model
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In voorafgaand conceptueel model worden alle factoren die uiteindelijk van invioed zijn op de
haalbaarheid van kantoortransformaties naar woningen weergegeven. De tien pijlen geven de
relaties weer tussen de verschillende begrippen die in het model zijn opgenomen met als doel om de
volgende onderzoeksvraag te beantwoorden:

“In hoeverre zijn er in Amsterdam en Utrecht mogelijkheden voor kantoortransformaties naar
woningen en bieden deze kantoortransformaties een oplossing voor langdurige leegstand ?”

De genummerde pijlen vertegenwoordigen verschillende delen van het onderzoek en worden
hieronder nader toegelicht:
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- 1 t/m 3: De verhuurbaarheid van kantoorruimte wordt bepaald door veel factoren. Deze
factoren kunnen worden onderverdeeld in markt-, locatie- en pandfactoren. Onder
marktfactoren valt bijvoorbeeld de economische conjunctuur. Locatiefactoren als
bereikbaarheid en het voorzieningenniveau spelen een belangrijke rol bij het bepalen van
de verhuurbaarheid van een kantoor. Daarnaast zijn er nog de pandfactoren als de staat van
het kantoor, het duurzaamheidsniveau en het aantal parkeerplaatsen. De relatie
tussen de al deze factoren en de verhuurbaarheid van kantoorruimte is onderzocht in het
theoretisch kader.

- 4: De verhuurbaarheid van kantoren verschilt per pand maar is door DTZ Zadelhoff
onderverdeeld in kansrijke, kanshebbende en kansarme kantoren. Waarbij kansrijke
kantoren een grotere kans hebben om verhuurd te worden dan kansarme kantoren. In dit
model zijn alleen de kansarme kantoren opgenomen omdat deze het meest in aanmerking
komen voor een transformatie naar woningen. De kans dat deze kantoren ooit nog verhuurd
worden aan een kantoorgebruiker is immers klein.

- 5. De kansarme kantoren worden vervolgens in kaart gebracht om de geografische
spreiding van deze kantoren in Amsterdam en Utrecht te onderzoeken. De haalbaarheid van
kantoortransformaties naar woningen hangt immers voor een groot deel af van de
locatie van een kantoor.

- 6: Net als op de kantorenmarkt zijn markt-, locatie- en pandfactoren van invioed op de
woningmarkt en bepalen deze factoren de vraag naar woningen in een bepaald gebied.
Aan de hand van statistisch onderzoek is de woningmarkt in Amsterdam en Utrecht
onderzocht. Aan de hand van een aantal factoren is de geschiktheid van elke postcode in
beide steden geografisch in kaart gebracht. In combinatie met de spreiding van de kansarme
kantoren kan er bepaald worden welke kansarme kantoren in geschikt transformatiemilieu
vallen en dus verder onderzocht kunnen worden.

- 7: Voor kansarme kantoren die in geschikt woongebied gelegen zijn is de haalbaarheid van
een transformatie naar woningen groot. Hoewel er nog andere factoren van invloed zijn.

- 8: Om dieper in te gaan op de haalbaarheid van transformaties van deze kantoren wordt de
rol van beleggers (kantooreigenaren) toegelicht aan de hand van interviews. Zij kennen de
pandspecifieke kenmerken en kunnen gericht beredeneren of een transformatie van het
kantoorpand naar woningen haalbaar is of niet.

- 9: Of een kantoortransformatie financieel haalbaar is wordt onderzocht aan de hand van
berekeningen van de marktwaarde na transformatie en de kosten van een transformatie.

- 10: Ook het beleid van gemeenten, provincies en andere instanties heeft invloed op de
haalbaarheid van kantoortransformaties. Zij bepalen immers of een transformatie naar
woningen doorgang vindt. De rol van de gemeenten Amsterdam en Utrecht wordt in kaart
gebracht aan de hand van interviews met experts op het gebied van kantoortransformaties
bij beide gemeenten.
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4. Methoden

In dit hoofdstuk zijn de methoden die gebruikt worden om de onderzoeksvragen nader toe te lichten
behandeld. Ten einde een beeld te schetsen van de omvang van het onderzoek zijn de
onderzoekseenheden beschreven. In dezelfde paragraaf is ook het onderzoeksgebied vastgesteld om
de geografische component te verantwoorden en de verschillende schaalniveaus te bespreken. Ten
slotte is het tijdsbestek besproken waarin het onderzoek heeft plaatsgevonden en over welke
periode het onderzoek gaat. In de tweede paragraaf zijn de kenmerken en voor- en nadelen van
‘mixed methods research’ toegelicht. Vervolgens zijn de kwantitatieve en kwalitatieve
onderzoeksmethoden toegelicht, in deze paragrafen zal de manier van dataverzameling en
verwerking duidelijk worden. Ten slotte is de manier waarop beide methoden gemixt worden
verduidelijkt en wordt er uitgelegd welke invioed dit heeft op de onderzoeksuitkomsten. Maar
allereerst is het verkennend onderzoek beschreven dat is uitgevoerd om het onderzoek van begin af
aan een duidelijke structuur en richting te geven.

4.1. Verkennend onderzoek

Er bestaan binnen de sociale wetenschappen verschillende manieren van onderzoeken, deze zijn
grofweg in te delen in inductieve en deductieve methoden. In figuur 4.1 worden de verschillen tussen
beide methoden toegelicht, zoals de pijlen aangeven is er sprake van een cyclus waarin inductieve en
deductieve methoden niet statisch zijn maar op elkaar aansluiten (Rudestam & Newton, 1992, p. 5).
Zo is het goed mogelijk om binnen een onderzoek beide methoden af te wisselen. Het belangrijkste
verschil tussen de methoden is dat inductief onderzoek ‘objectief’ de data analyseert om patronen
en systemen te ontdekken die vervolgens uitmonden in theorieén en conclusies. Deductief
onderzoek raadpleegt juist eerst de literatuur om bestaande theorieén te analyseren en te testen in
de praktijk. In dit onderzoek is van beide methoden gebruik gemaakt, hoewel de focus ligt op een
deductieve methode waarbij een theoretisch kader wordt geschetst dat vervolgens getoetst wordt in
de praktijk. Om een beter beeld te krijgen van de kantoren- en woningmarkt en welke onderwerpen
relevant zijn wordt er voorafgaand aan het onderzoek een verkenning uitgevoerd. Op een inductieve
manier wordt eerst het veld onderzocht aan de hand van verkennende semigestructureerde
interviews. Figuur 4.1: Research Wheel

De informatie die  hieruit  zal
voortvloeien, zal niet leiden tot nieuwe
theorieén, maar wordt gebruikt om te The research wheel
bepalen welke richting het onderzoek zal
krijgen en welke literatuur en theorieén Conceptual

Framework
geraadpleegd zullen worden. Om een /'F, (rhmr"r'mmmm)j

goed beeld te krijgen van beide markten
Data Research questions/

zullen de verkennende interviews analysis ~ Proposition] hypotheses
worden afgenomen onder experts op LEmpmmlobgmmn
verschillende gebieden. Allereerst heeft
Data collection
er een intern interview plaatsgevonden _ Deductive
Inductive
met Frank van der SIUyS van DTZ Source: Rudestam & Newton 1992, p. 5)

Zadelhoff. Hierdoor kan besproken

worden welke trends er zijn op de
vastgoedmarkt en Bron: Rudestam & Newton (1992, p. 5)
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welke onderwerpen het meest relevant zijn om te onderzoeken. Ook is er in kaart gebracht over
welke data DTZ Zadelhoff beschikt en hoe deze ingezet kan worden om de onderzoeksvraag te
beantwoorden. Daarnaast is André Snippe geinterviewd die recentelijk enkele kantoortransformaties
naar woningen heeft uitgevoerd. Onder andere de transformatie van het kantoorpark in Diemen
naar bijna duizend studentenwoningen die inmiddels bijna allemaal verhuurd zijn. De expertise en
ervaring van iemand die daadwerkelijk kantoortransformaties heeft uitgevoerd heeft veel bruikbare
informatie opgeleverd die toegepast is bij het zoeken naar literatuur en data.

4.2. Mixed methods research

De methoden die zijn gebruikt om het onderzoek uit te voeren vloeien voort uit de theorie en het
conceptueel model met bijbehorende verklaring. De verschillende concepten en verbanden zijn
verduidelijkt en kunnen worden geoperationaliseerd naar meetbare variabelen. Het onderzoek kan
worden onderverdeeld in drie delen die op verschillende manieren onderzocht worden. Het eerste
deel omvat het onderzoeken van historische ontwikkelingen op de kantorenmarkt en van de factoren
achter leegstandsontwikkeling en structureel aanbod van kantoren. Dit deel wordt onderzocht aan
de hand van (wetenschappelijke) literatuur, opdat een duidelijk beeld geschetst kan worden van de
werking van cycli en prijsmechanismen op de kantorenmarkt. Deze wetenschappelijke achtergrond
vormt de basis voor verdere stappen in het onderzoek en analyse van de data. Het tweede deel van
het onderzoek is gericht op dataverzameling en analyse van zowel de kantorenmarkt als de
woningmarkt. Eerst zal de geografische spreiding van kansarme kantoren in beeld worden gebracht
aan de hand van data op adresniveau. Vervolgens wordt de woningmarkt aan de hand van
verschillende datasets geanalyseerd om een volledig beeld te schetsen van de ontwikkelingen die
momenteel plaatsvinden. Verschillende variabelen worden onderzocht om vervolgens een
kwantitatieve data-analyse uit te voeren waarin bepaald wordt welke deelgebieden als kansrijk
kunnen worden bestempeld voor de ontwikkeling van woningen. Hierna kan bepaald worden welke
gebieden eventueel interessant zijn voor transformaties van kansarme kantoren naar woningen. Het
antwoord op deze vraag levert interessante inzichten op maar is puur theoretisch. Om een completer
beeld te krijgen van de daadwerkelijke transformatiemogelijkheden zal er in het derde deel van het
onderzoek voor een kwalitatieve aanpak gekozen worden. Aan de hand van semigestructureerde
interviews zullen de inzichten van verschillende marktpartijen aan bod komen. De gedetailleerde
informatie die verschaft wordt door beleidsmakers, makelaars, beleggers en projectontwikkelaars is
een goede toevoeging aan het kwantitatieve onderzoek.

Meestal wordt er gebruik gemaakt van mixed methods research om de uitkomsten van de ene
methode te controleren aan de hand van een andere methode, dit heet triangulatie (Bryman, 2011).
Aan de hand van triangulatie wordt de betrouwbaarheid van de onderzoeksresultaten verbeterd
omdat er ‘cross examination’ plaatsvindt. De toepassing van triangulatie wordt bijvoorbeeld gebruikt
omdat kwantitatief onderzoek vaak sociaal-wenselijke antwoorden oplevert, wanneer dezelfde
resultaten worden gevonden tijdens diepte-interviews is de betrouwbaarheid van de resultaten
hoger volgens Bryman (2011). In dit onderzoek is er echter geen sprake van triangulatie, de
resultaten van deel twee van het onderzoek worden namelijk niet gecontroleerd door de interviews
in deel drie. Aan de hand van de interviews wordt een deel van deze studie onderzocht dat niet te
beantwoorden is aan de hand van een kwantitatieve data-analyse. Er wordt dus, om in Bryman’s
termen te spreken, gebruikt gemaakt van ‘offset & completeness’. Een methode waarbij de ene
methode de andere aanvult om verschillende delen van het onderzoek te beantwoorden (Bryman,
2011, p. 633). Hoewel dit volgens Miles en Huberman (1994, p. 41) niet de meest gebruikte methode
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is om kwalitatief en kwantitatief onderzoek te combineren, kan het toch interessante inzichten
opleveren. In de volgende twee paragrafen worden beide onderzoeksmethoden nader toegelicht.
Eerst zal de manier waarop de data van de kantoren- en woningmarkt verzameld en onderzocht
wordt besproken worden. Vervolgens wordt de manier van interviewen en de achtergrond van de
personen die geinterviewd zijn beschreven.

4.3. Data-analyse — Kwantitatief onderzoek

4.3.1. Kantorenmarkt

Om de haalbaarheid van kantoortransformaties in Amsterdam en Utrecht te onderzoeken moet eerst
de kantorenmarkt geanalyseerd worden. De haalbaarheid van een kantoortransformatie wordt voor
een groot deel bepaald door de verhuurbaarheid van een kantoor. Kantoren die op een goede locatie
liggen en in goede staat verkeren hebben een relatief grote kans op het vinden van een nieuwe
huurder en komen daardoor niet in aanmerking voor een transformatie naar woningen. DTZ
Zadelhoff (2015b) heeft elk kantoor dat in aanbod staat een kanslabel toebedeeld. De
verhuurbaarheid van kantoorruimte wordt bepaald door meerdere factoren. Zo baseert DTZ
Zadelhoff zijn kanslabels onder andere op het voorzieningenniveau, de bereikbaarheid van een
kantoor en het aantal jaar dat het kantoor wordt aangeboden. Vervolgens is de uitkomst van deze
analyse gecontroleerd door lokale makelaars die met hun expertise de kanslabels waar nodig hebben
aangepast. Kantoortransformaties zijn alleen noodzakelijk wanneer een kantoor al enkele jaren
leegstaat en de kans op het vinden van een nieuwe huurder gering is. Daarom is dit onderzoek alleen
gericht op het kansarme kantooraanbod. Deze kansarme kantoren zijn geografisch in kaart gebracht.
Vervolgens is er een woningmarktonderzoek op postcodeniveau gedaan in beide steden waarin de
postcodes zijn ingedeeld naar geschiktheid voor kantoortransformaties. De kansarme kantoren die in
relatief geschikt gebied voor kantoortransformaties liggen zijn vervolgens verder onderzocht.

Bij het kadaster is gecontroleerd wie de eigenaren zijn van de kansarme kantoorpanden die in
aanmerking komen voor een transformatie. Vervolgens is er met deze eigenaren contact gezocht om
vragen te stellen over de haalbaarheid van een transformatie naar woningen voor de betreffende
panden. Ook is er gevraagd naar de rol die vastgoedeigenaren spelen op de kantorenmarkt. De
kantoren waarvan de kantooreigenaar is geinterviewd staan in tabel 4.1, hierin staan ook de
metrages (v.v.0.) en het aantal jaren dat het kantoor in aanbod staat vermeld. Verder is het
opvallend dat de kantooreigenaren uitsluitend grote vastgoedbeleggers zijn en er geen particuliere
eigenaren in de tabel voorkomen.

Tabel 4.1: Onderzochte kantoren

plaatsnaam straat Eigenaar Kadaster| metrage | jaar in aanbod | Kanslabel
Utrecht Australielaan Flatbeheer 1311 6 Kansarm
Utrecht Moeder Teresalaan Altera Vastgoed 12000 4 Kansarm
Utrecht Euclideslaan Stena Realty 1835 6 Kansarm
Utrecht Koningin Wilhelminalaan Stena Realty B.V. 2 Kansarm
Amsterdam Jan Tooropstraat Maarsen Groep 4234 7 Kansarm
Amsterdam Owerschiestraat Altera 5531 9 Kansarm
Amsterdam Entrada Syntrus Achmea 2274 2 Kansarm
Amsterdam Radarweg Syntrus Achmea 5500 12 Kansarm

Bron: DTZ Zadelhoff, 2015a; Kadaster, 2015.
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Dit kan veroorzaakt worden door het feit dat relatief grote beleggers gemakkelijker te bereiken zijn
en er eerder iemand tijd heeft om een interview af te nemen. Toch is deze uitkomst niet negatief
aangezien het de eigenaren van relatief grote kantoren zijn die open staan voor een interview. Door
relatief grote kantoren te transformeren wordt er een groter metrage leegstand van de markt
onttrokken en kunnen er meer woningen worden opgeleverd. Daarnaast levert de transformatie van
een groot kantoor in de meeste gevallen meer geld op dan bij een klein kantoor.

Om de kosten en opbrengsten van een kantoortransformatie in kaart te brengen zijn de
kantoorpanden in tabel 4.1 getaxeerd. Eerst is samen met een taxateur van DTZ Zadelhoff voor elk
kantoorpand een taxatierapport opgesteld waarin de marktwaarde van de kantoren na transformatie
is berekend. De marktwaarde van een kantoorpand na transformatie naar woningen is van meerdere
factoren afhankelijk. De oppervlakte van een kantoor bepaalt in eerste instantie hoeveel woningen
er gerealiseerd kunnen worden. Vervolgens worden de koop- en huurprijzen van de woningen
bepaald aan de hand referenties in de omgeving van het kantoor. De huurprijzen die voor een
appartement gevraagd kunnen worden wijken niet veel af van de huurprijzen die eerder voor andere
appartementen in dezelfde buurt zijn betaald. Vervolgens worden er verschillende scenario’s geplot
waarbij de een uitgaat van het verhuren van alle appartementen en de ander van een geleidelijke
verkoop van de appartementen. Het scenario met het hoogste rendement wordt aangehouden als
marktwaarde. Een volledig taxatierapport van een kantoorpand is terug te vinden in de bijlage.

4.3.2. Woningmarkt

Zoals in de vorige deelparagraaf is vermeld zijn de onderzochte kantoren geselecteerd op basis van
twee factoren. Ten eerste zijn alleen kansarme kantoren meegenomen in het onderzoek en
daarnaast moeten ze in relatief geschikt woongebied gelegen zijn. Om erachter te komen welke
kantoren in geschikt woongebied liggen is de woningmarkt in zowel Amsterdam als Utrecht
onderzocht. In dit onderzoek zijn 10 factoren meegenomen die onderverdeeld kunnen worden in 6
factoren die de woningvraag beinvloeden en 4 factoren die de woningopbrengst beinvioeden. De
factoren zijn echter niet allemaal even belangrijk in het bepalen van de geschiktheid van een
postcode voor kantoortransformaties naar woningen. Om toch alle factoren mee te nemen in de
beoordeling zijn de factoren verschillend gewogen. Wegen is volgens Bryman (2011) een effectieve
methode om de invloed van meerdere variabelen op een afhankelijke variabele te meten en
tegelijkertijd onderscheid te maken tussen deze variabelen. In tabel 4.2 worden de variabelen
weergegeven die de vraag naar woningen in een postcode bepalen. De postcodes die in tabel 4.2 en
4.3 zijn weergegeven dienen als voorbeeld, de volledige postcodelijst is te vinden in de bijlage. De
variabelen die zijn meegenomen in het onderzoek zijn voor elke postcode ingedeeld in vier klassen.
Een 4 betekent dat de postcode op deze variabele goed scoort en een 1 is een minder gunstige score.

Tabel 4.2: Onderzoek woningvraag

1015|Grachtengordel-West

1016|Jordaan

1017|Grachtengordel-Zuid

1018|Weesperbuurt

1019|Oostelijk Havengebied

1021|ljplein

1022|Vliegenbos

Weegfactor

Bron: CBS, 2015; Primos, 2014; ABF Research, 2015; Walkscore, 2015.
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In de onderste rij is de weegfactor weergegeven, een variabele met een weegfactor van 2 beinvioedt
het ‘kanslabel woningvraag’ twee keer zo sterk als een variabele met een weegfactor 1. Een postcode
met een jonge bevolkingsopbouw met een relatief grote groep 15 t/m 35 jarigen wordt als relatief
geschikt gezien voor kantoortransformaties. Kantoren worden immers vooral getransformeerd naar
appartementen in het goedkopere huursegment, een segment dat vooral voor jongeren aantrekkelijk
is. Daarom worden postcodes met relatief veel huurwoningen en appartementen ook positiever
beoordeeld op de haalbaarheid van kantoortransformaties. De huishoudensgroei en het
verhuizingssaldo spreken voor zich, postcodes waar veel mensen zich vestigen zijn meer in trek en
hebben dus meer vraag naar woningen. De huishoudensgroei telt echter minder mee dan het
verhuizingssaldo. De huishoudensgroei is gebaseerd op de groei van het aantal huishoudens in de
laatste vijf jaar, er zijn postcodes waar veel nieuwbouw heeft plaatsgevonden die daardoor een
buitenproportionele groei vertonen. Het verhuizingssaldo geeft daarom een beter beeld van de
populariteit van een postcode onder woningzoekenden. Ten slotte is er gekeken naar het
voorzieningenniveau van een postcode aan de hand van walkscores (Walkscore, 2015). Deze scores
worden berekend op basis van het aantal en de diversiteit van de voorzieningen binnen een straal
van een adres. In dit onderzoek is het middelpunt van postcodes berekend en vervolgens uitgegaan
van het adres dat het dichtst in de buurt van dit middelpunt ligt. Het voorzieningenniveau weegt het
zwaarst mee van alle factoren omdat het een goede indicator is van wenselijk woongebied onder
jongeren. Anders zou het zo kunnen zijn dat een postcode in het centrum met relatief oude
bevolking en voornamelijk eengezins koopwoningen slecht scoort op de vraag naar woningen. Terwijl
de werkelijke woningvraag in het centrum heel hoog is, door het voorzieningenniveau toe te voegen
wordt dit probleem opgelost.

Een andere indicator van de vraag naar woningen is het aantal dagen dat woningen worden
aangeboden in een bepaalde postcode. In een buurt waar huizen snel verkocht en verhuurd worden
is immers meer vraag naar woningen dan in een buurt waar woningen lang te koop staan. Hoewel
deze variabele dus ook de vraag naar woningen beinvloedt, is hij opgenomen onder de financiéle
variabelen in tabel 4.3. Wanneer een kantoor getransformeerd wordt naar woningen is het voor de
belegger belangrijk om te weten hoelang woningen in de omgeving gemiddeld te koop staan. Op
deze manier kan hij het risico op leegstand inschatten en meenemen in de berekening van de
opbrengsten van een getransformeerd kantoor. Uit tabel 4.3 blijkt dat het aantal dagen dat
huurwoningen in aanbod staan zwaarder weegt dan het aantal dagen dat koopwoningen in aanbod
staan. Dit heeft dezelfde reden waarom de haalbaarheid van kantoortransformaties in een postcode
met relatief veel huurwoningen in tabel 4.2 groter is dan in een postcode met weinig huurwoningen,
transformaties worden vooral gedaan naar huurwoningen in het relatief goedkope segment.

Tabel 4.3: Onderzoek woningopbrengsten
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Grachtengordel-West
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Jordaan
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1018
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Bron: NVM, 2015; Funda, 2015.

55




Naast het aantal dagen dat een woning in aanbod staat is er ook gekeken naar de transactieprijzen
van zowel koop- als huurwoningen. Transactieprijzen houden in dat er gekeken is naar de prijs die
daadwerkelijk betaald is voor woningen die verkocht of verhuurd zijn, dus niet de vraagprijzen. Op
deze manier kan er een reéel beeld worden geschetst van de woningprijzen per postcode. Om de
buurten met elkaar te vergelijken is er gebruikgemaakt van de koop- en huurprijzen per vierkante
meter en ook hier wegen de huurprijzen zwaarder dan de koopprijzen. Ten slotte is er een definitieve
score berekend die de geschiktheid van postcodes voor kantoortransformaties naar woningen
weergeeft. Deze score is berekend door de score van de vraag naar woningen twee keer mee te laten
wegen en de score van de woningopbrengsten een keer. Hiervoor is gekozen omdat de vraag naar
woonruimte in een gebied grotendeels bepaalt of een kantoortransformatie haalbaar is. Op locaties
waar weinig jongeren willen wonen, ondervinden beleggers grotere financiéle risico’s. Het
statistische kantoren- en woningmarktonderzoek heeft uiteindelijk geleid tot ‘haalbaarheidskaarten’
voor kantoortransformaties in Amsterdam en Utrecht. Aan de hand van deze kaarten is bepaald
welke kantoren mogelijk geschikt zijn voor een transformatie naar woningen en verder onderzocht
worden, zoals beschreven in de vorige paragraaf.

Concluderend kan worden gesteld dat het eerste statistische deel van het onderzoek de basis vormt
voor het kwalitatieve tweede deel van het onderzoek, waarin de statistische resultaten worden
gecontroleerd, aangevuld en tot nieuwe inzichten leiden. Hoe dit kwalitatieve deel van het
onderzoek is vormgegeven wordt in de volgende paragraaf toegelicht.

4.4. Interviews — Kwalitatief onderzoek

4.4.1. Exploratief onderzoek en grounded theory

In het eerste deel van het onderzoek zijn zowel de kantoren- als de woningmarkt statistisch getoetst.
Aan de hand van data zijn de ontwikkelingen op beide segmenten van de vastgoedmarkt in kaart
gebracht. De haalbaarheid van kantoortransformaties kan op basis van deze data en de
berekeningen van de marktwaarde bepaald worden. Toch zou er dan een belangrijk deel van het
haalbaarheidsonderzoek onderbelicht blijven. Naast kostenberekeningen en de vraag naar
woonruimte spelen er op pandniveau meer factoren een rol bij het bepalen van de haalbaarheid van
een kantoortransformatie naar woningen. De eigenaren van leegstaande kantoren hebben volgens
Korteweg (2002) soms motieven om de leegstand voor lief te nemen, transformatieprocedures zijn
immers vaak langdurig en ingewikkeld. Daarnaast kan de regelgeving omtrent kantoortransformaties
een obstakel zijn voor eigenaren om hun pand te transformeren. Om de motieven en belangen van
kantooreigenaren en beleidsmakers in kaart te brengen zijn er interviews afgenomen met experts op
het gebied van portefeuillebeheer, beleggingsstrategieén, beleid en de woningmarkt.

Er zijn meerdere redenen waarom er is gekozen voor een kwalitatieve aanpak van dit deel van het
onderzoek. Ten eerste omdat er vrij weinig bekend is over de rol van kantooreigenaren in het
haalbaarheidsproces van kantoortransformaties naar woningen. Zo heeft Muller (2008) onderzoek
gedaan naar de financiéle haalbaarheid van transformaties en Korteweg (2002) naar verschillende
oplossingen voor leegstand, maar een combinatie van meerdere factoren heeft niet vaak
plaatsgevonden. Er is dus sprake van een verkennend onderzoek waar een kwalitatieve
onderzoeksmethode het meest geschikt voor is volgens Bryman (2011). Ten tweede is de flexibele
opzet en open houding ten aanzien van het onderwerp noodzakelijk om een grounded theory te
formuleren (Bryman, 2011). Een grounded theory wordt gevormd door een analyse van verzamelde
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data en is dus inductief, zie figuur 4.1. De dataverzameling heeft in dit geval plaatsgevonden aan de
hand van semigestructureerde interviews. Om een grounded theory over de motieven en belangen
van kantooreigenaren en beleidsmakers te vormen is de data uit de interviews vervolgens
gecodeerd. Ten slotte is er ook voor een kwalitatieve onderzoeksmethode gekozen om het
kwantitatieve woningmarktonderzoek te controleren aan de hand van semigestructureerde
interviews met woningmakelaars. Deze methode waarbij resultaten worden gecontroleerd door
resultaten verkregen uit een andere onderzoeksmethode heet triangulatie (Bryman, 2011). Hoe het
kwalitatieve deel van het onderzoek heeft plaatsgevonden is in de volgende paragraaf toegelicht.

4.4.2. Semigestructureerde interviews

Om de expertise van de kantooreigenaren, beleidsmakers en woningmakelaars het best te benutten
is er gekozen om semigestructureerde interviews af te nemen. Deze interviews hebben een bepaalde
richting maar laten ruimte over voor additionele informatie die de ondervraagden kunnen
aanleveren (Bryman, 2011). Er zijn meerdere redenen waarom er voor deze methode is gekozen. Ten
eerste omdat er weinig bekend is over de rol van beleidsmakers en kantooreigenaren ten aanzien
van kantoortransformaties. Daarom is deze methode beter geschikt dan een gestructureerd
interview waarbij alle vragen ingekaderd zijn en men van te voren een duidelijk beeld heeft over de
informatie die de ondervraagde kan verschaffen. Hoewel er te weinig over het onderwerp bekend is
om gestructureerde interviews af te nemen zijn ongestructureerde en open interviews ook geen
optie. Om bijvoorbeeld een goed beeld te krijgen van de rol en motieven van kantooreigenaren is het
belangrijk dat er dezelfde soort vragen gesteld worden. Hoewel er geen bepaalde uitkomsten
verwacht worden bij aanvang van het interview is er wel behoefte aan structuur. Zonder enige
structuur tijdens de interviews kan het achteraf lastiger zijn om de uitkomsten van de interviews te
vergelijken en te coderen (Bryman, 2011).

In tabel 4.4 staan de personen die geinterviewd zijn weergegeven, daarnaast is hun functie
omschreven en het onderwerp van het interview toegelicht. In totaal hebben er 11 interviews
plaatsgevonden met experts op het gebied van de woning- en kantorenmarkt of beleidsvorming. De
selectie van deze lijst heeft plaatsgevonden tijdens het onderzoek. Van der Sluys en Snippe zijn
geinterviewd in de beginfase van het onderzoek om het onderzoek richting te geven. Booij en Qaysi
zijn vervolgens geselecteerd om de woningmarkt in respectievelijk Amsterdam en Utrecht toe te
lichten. Op deze manier is het statistische woningmarktonderzoek in hoofdstuk 4 op een kwalitatieve
manier gecontroleerd. Sanders en Ory zijn benaderd om de rol van de gemeenten Amsterdam en
Utrecht in het transformatieproces toe te lichten. De overige namen in tabel 4.4 zijn
kantooreigenaren of portefeuillebeheerders van vastgoedbeleggers.
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Tabel 4.4: Interviews (in chronologische volgorde)

Naam

Functie

Onderwerp interview

Dhr. F. van der Sluys
Dhr. A. Snippe

Dhr. J. Vink
Respondent 1
Respondent 2

Dhr. R. Qaysi

Dhr. G. Ory

Respondent 3
Dhr. T. Booij

Respondent 4

Hoofd Research bij DTZ Zadelhoff in
Amsterdam.
Eigenaar Snippe Projecten B.V. in Diemen.

Eigenaar JV Investment Ideas in
Rotterdam.

Portefeuillemanager bij een grote
traditionele vastgoedbelegger.
Portefeuillemanager bij een grote
traditionele vastgoedbelegger.
Eigenaar Punt Makelaar in Utrecht.

Hoofd Verwerving & Beheer bij
Ontwikkelingsbedrijf Gemeente
Amsterdam (OGA).

Portefeuillemanager bij een relatief kleine
vastgoedbelegger.

Eigenaar Booij Makelaardij in Amsterdam.

Hoofd Investor Relations bij een grote
traditionele belegger.

Werking en ontwikkeling van de
vastgoedmarkt.

Proces kantoortransformaties, specifiek
Holland Park in Diemen.

Rol belegger en transformatie-
mogelijkheden kantoorpand.

Rol belegger en transformatie-
mogelijkheden kantoorpanden.

Rol belegger en transformatie-
mogelijkheden kantoorpanden.
Trends en ontwikkelingen op de
Utrechtse woningmarkt.

De rol van de overheid omtrent het
reguleren en stimuleren van kantoor-
transformaties in Amsterdam.

Rol belegger en transformatie-
mogelijkheden kantoorpand.

Trends en ontwikkelingen op de
Amsterdamse woningmarkt.

De rol van een belegger op de kantoren-
markt en portefeuillebeheer.

Haalbaarheid transformatie van twee
kantoorpanden.

De rol van de overheid omtrent het
reguleren en stimuleren van kantoor-
transformaties in Utrecht.

Assetmanager bij dezelfde grote
traditionele belegger.

Hoofd Ruimtelijke en Economische
Ontwikkeling bij de Gemeente Utrecht.

Respondent 5

Dhr. P. Sanders

4.4.3. Analyse interviews

Om de interviews te analyseren is er gekozen voor verschillende methoden. Niet elk interview diende
hetzelfde doel waardoor een uniforme analysemethode niet van toepassing is. De interviews met
Van der Sluys en Snippe waren verkennend en bedoeld om structuur aan het onderzoek te geven. In
het interview met Van der Sluys zijn met name de ontwikkelingen op de kantorenmarkt en trends op
de kantorenmarkt besproken. De transcriptie van dit interview is gebruikt om relevante literatuur te
zoeken voor het theoretisch kader en om te bepalen welke methoden het meest geschikt zijn om de
haalbaarheid van kantoortransformaties te onderzoeken. Snippe heeft vooral het proces van een
kantoortransformatie toegelicht en uiteengezet met welke factoren en regels er rekening moet
worden gehouden. Aan de hand van deze uitkomsten is besloten om kantooreigenaren te
interviewen om hun motieven en belangen beter in kaart te brengen.

De interviews met Booij en Qaysi zijn afgenomen om de resultaten van het statistische
woningmarktonderzoek te controleren. De transcripties van deze interviews zijn vervolgens naast
hoofdstuk 4 gelegd. De uitspraken van beide woningmakelaars zijn gebruikt om het hoofdstuk aan te
vullen en daarnaast om de ‘transformatiekaarten’ waar nodig aan te passen nadat deze zijn
voorgelegd aan de makelaars. Deze methode waarbij de resultaten van het ene onderzoek worden
gecontroleerd aan de hand van een andere methode heet triangulatie en is een geschikte methode
om beide woningmarkten goed in kaart te brengen (Bryman, 2011). De postcodes zijn ingedeeld naar
de geschiktheid voor kantoortransformaties op basis van statistische data, de expertise van de
woningmakelaars heeft er echter voor gezorgd dat enkele postcodes een andere kleur zijn
toebedeeld. De interviews met Ory en Sanders zijn bedoeld om de rol van de gemeenten Amsterdam
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en Utrecht toe te lichten. Net als de overige interviews zijn beide transcriptie zorgvuldig
geanalyseerd en in een bredere context geplaatst, waarbij ook nuance moet worden aangebracht
volgens Boeije (2008). Gemeenten hebben vanzelfsprekend belang bij een goed imago en zullen dus
geneigd zijn sociaal wenselijke antwoorden te geven over vragen over het gevoerde beleid (Boeije,
2008). De transcripties van de interviews zijn daarom naast bestaande beleidsdocumenten gelegd en
hebben gediend als aanvulling hierop.

De overige vijf interviews zijn afgenomen onder eigenaren van verschillende kantoren in Amsterdam
en Utrecht. Over de motieven van kantooreigenaren en hun houding ten aanzien van
kantoortransformaties naar woningen is nog weinig bekend, de interviews zijn daarom geanalyseerd
aan de hand van de grounded theory method. Waarbij de informatie uit de interviews geanalyseerd
is en de uitkomsten hebben geleid tot theorieén en concepten (Bryman, 2011; Miles & Huberman,
1994). Om algemene factoren die terugkomen in de gesprekken te achterhalen zijn de
getranscribeerde interviews gecodeerd. Coderen bestaat uit het aan elkaar koppelen van
terugkomende thema’s in de interviews en wordt door Bryman (2011) gezien als een van de meest
geschikte methoden voor het analyseren van data in kwalitatief onderzoek. Tijdens het coderen
kwamen verschillende thema’s naar voren. Zo zijn uitspraken van kantooreigenaren over
locatiefactoren als het voorzieningenniveau en de bereikbaarheid geclusterd. Hetzelfde is gedaan
voor uitspraken over pandfactoren en het portefeuillebeheer van beleggers. Concluderend kan
gesteld worden dat de semigestructureerde interviews in combinatie met de grounded theory
method de meest geschikte manier is om de motieven van kantooreigenaren te achterhalen.

4.5. Integratie kwantitatief en kwalitatief onderzoek

Het onderzoek bestaat dus uit twee delen die op verschillende manieren onderzocht zijn. Deelvraag
2, 3 en 4 over de spreiding van kansarme kantoren en de geschiktheid van de woningmarkt voor
kantoortransformaties zijn onderzocht aan de hand van statistische data en worden geografisch
weergegeven in kaarten. Deze kwantitatieve onderzoeksmethode vormt de basis voor het
beantwoorden van de onderzoeksvraag. De verhuurbaarheid van kantoorruimte wordt grotendeels
bepaald door statistische data-analyse van DTZ Zadelhoff (2015a). De woningmarkt is op
postcodegebied onderzocht op basis van een tiental factoren dat de vraag naar woonruimte in kaart
brengt. Vervolgens is de haalbaarheid van kantoortransformaties in Amsterdam en Utrecht verder
onderzocht aan de hand van interviews met kantooreigenaren en experts op het gebied van beleid
en kantoortransformaties. Samen met berekeningen van de marktwaarde van de kantoren na
transformatie, de transformatiekosten en overgebleven investeringswaardes levert de combinatie
van de verschillende onderzoeksmethoden een goed uitgangspunt om de onderzoeksvraag te
beantwoorden. De overgang van de data-analyse naar de interviews komt ook terug in het
conceptueel model. Waar de kantorenmarkt en woningmarkt de haalbaarheid van
kantoortransformaties beinvlioeden door pijlen 1 t/m 5 en 8 t/m 10, worden deze uitkomsten verder
onderzocht en gecontroleerd door de interviews, zie pijlen 6 en 7. In de conclusie worden de
uitkomsten van hoofdstuk 4 gecombineerd met die van hoofdstuk 5 en zal blijken of de locaties die
op basis van de data-analyse geschikt zijn voor kantoortransformaties ook zo beoordeeld worden
door de kantooreigenaren en beleidsmakers.
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4.6. Trechtermodel

Er is dus sprake van een trechtermodel waarin de onderzoekseenheden bij elke stap op een kleiner
schaalniveau onderzocht zijn. Het trechtermodel is weergegeven in figuur 4.2 en lijkt op het
conceptueel model in figuur 3.8. De bovenkant van het model bestaat uit leegstaande kantoren die
worden aangeboden, deze worden namelijk gezien als een maatschappelijk probleem. Van de
kantoren die worden aangeboden in Amsterdam en Utrecht zijn vervolgens de kansarme kantoren
geselecteerd. Deze kantoren hebben weinig kans op het vinden van een nieuwe huurder, in
tegenstelling tot de kanshebbende en kansrijke kantoren die niet in aanmerking komen voor een
transformatie. Vervolgens is er een selectie gemaakt van kansarme kantoren die op basis van de
woningvraag en opbrengsten in aanmerking komen voor een kantoortransformatie. Van de
overgebleven kantoren in Amsterdam en Utrecht zijn de marktwaarde en transformatiekosten
berekend om de financiéle haalbaarheid van kantoortransformaties te onderzoeken. De laatste slag
is gemaakt aan de hand van interviews met kantooreigenaren en beleidsmakers. Zij bepalen immers
of een kantoortransformatie naar woningen haalbaar is of niet. Onder aan het trechtermodel blijven
dus de kantoren over die transformeerbaar zijn naar woningen en een oplossing vormen voor het
terugdringen van de leegstand op de kantorenmarkt. In de conclusie zal blijken welk deel van de
leegstand op de Amsterdamse en Utrechtse kantorenmarkt daadwerkelijk transformeerbaar is.

Figuur 4.2: Trechtermodel

Leegstaande kantoren

Markt-, locatie- en pandfactoren bepalen verhuurbaarheid

kantoor. Kanshebbende en kansrijke kantoren niet Driedeling kantorenmarkt

transformeren want hebben nog kans op nieuwe huurder.

Kansarme kantoren

Woningmarktonderzoek voor kansarme kantoren op

basis van woningvraag en opbrengsten. Postcode is

Woningmarktonderzoek
wel of niet geschikt voor een transformatie.

Geschikt transformatiemilieu

Berekening marktwaarde na transformatie naar

woningen en kosten transformatie. Berekening rendement

Transformatie financieel haalbaar

Motieven kantooreigenaren om wel of

niet te transformeren en regelgeving

gemeenten. Interviews

Haalbare kantoortransformaties

naar woningen

Bron: Eigen bewerking



5. Woningmarktonderzoek

Uit de theorie blijkt dat er niet sprake is van één kantoren- of woningmarkt in Nederland. Er zijn
grote regionale verschillen met betrekking tot onder andere de verhuurbaarheid van kantoorruimte
en de vraag naar woningen. Om transformaties van kantoren naar woningen te realiseren, moet er
allereerst leegstaande kantoorruimte, waarvan het onwaarschijnlijk is dat deze verhuurd gaat
worden, aanwezig zijn. Daarnaast moet er voldoende woningvraag in een gebied zijn om het tot
woningen getransformeerde kantoor te vullen. Er is uiteindelijk voor gekozen om de situatie in
Amsterdam en Utrecht te onderzoeken, omdat in deze steden de woningdruk relatief hoog is en er
veel kantoorruimte wordt aangeboden. In dit hoofdstuk is de data die ten grondslag ligt aan deze
keuze geanalyseerd en is het woningmarktonderzoek in Amsterdam en Utrecht toegelicht met als
doel de volgende deelvragen te beantwoorden:

3. Welke deelgebieden in Amsterdam en Utrecht kennen veel vraag naar appartementen en
zZijn het meest geschikt voor kantoortransformaties naar woningen?

4. In hoeverre is er sprake van overlap tussen gebieden die geschikt zijn voor
kantoortransformaties naar woningen en locaties van kansarme kantoren in Amsterdam en
Utrecht?

5.1. Vraag naar woningen vooral binnenstedelijk

Voordat een kantoortransformatie kan plaatsvinden, moet er voldaan worden aan bepaalde
voorwaarden. Een van de belangrijkste voorwaarden die het succes van een kantoortransformatie
naar woningen bepaalt, is de lokale situatie op de woningmarkt. Als kantoren worden
getransformeerd tot woningen worden er vooral appartementen gerealiseerd (Remgy & Van der
Voordt, 2005). Doordat kantoren vaak uit meerdere verdiepingen bestaan met relatief grote
vloeroppervlakten zijn ze vooral geschikt om getransformeerd te worden naar relatief kleine
wooneenheden die één verdieping beslaan. Appartementen en studentenwoningen zijn dus de
meest voor de hand liggende woningmarktsegmenten die voortvloeien uit een kantoortransformatie.
Rossi (1955) stelde aan de hand van de levenscyclusbenadering dat de wooncarriere van mensen
samenhangt met de verschillende levensfasen die een mens doormaakt. Mulder en Hooimeijer
(2002) onderstreepten het belang van de verschillende levensfasen die men doormaakt tijdens het
zoeken van een eerste woning nadat men het ouderlijk verlaat. Uit deze benadering komt naar voren
dat mensen die het ouderlijk huis of een studentenhuis verlaten meestal op zoek zijn naar een
appartement. De analyse van de woningmarkt in beide steden is dan ook voornamelijk gericht op de
vraag naar appartementen, studentenwoningen en seniorenwoningen. Het onderzoek richt zich op
viercijferige postcodegebieden in Amsterdam en Utrecht. Deze schaalgrootte is groot genoeg om te
onderzoeken en specifiek genoeg om goed onderscheid te maken tussen de verschillende buurten in
beide steden. Aan de hand van verschillende factoren zijn de viercijferige postcodegebieden
onderzocht om tot een oordeel te komen over de geschiktheid van de lokale woningmarkt voor
kantoortransformaties.

In figuur 5.1 en 5.2 is de uitkomst van dit onderzoek visueel weergegeven in twee kaarten. Op deze
kaarten zijn de postcodegebieden op een topografische basiskaart geprojecteerd en hebben de
verschillende postcodes een kleur gekregen. Deze kleuren geven het ‘kanslabel’ weer dat de
postcodes gekregen hebben, waarbij groen staat voor geschikt voor kantoortransformaties en geel
en oranje voor minder geschikt. De grijs gekleurde postcodes hebben een aparte status, deze
postcodes worden namelijk niet gezien als woongebied. Deze postcodes bestaan uit
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industriegebieden, bedrijventerreinen of kantoorparken waar in de huidige situatie geen woningen
gerealiseerd zijn. De kantoorparken in deze postcodes zijn wellicht interessant voor toekomstige
kantoortransformaties naar woningen. Dergelijke transformaties vereisen echter herzieningen van
het bestemmingsplan en maatregelen die gebiedsbreed worden uitgerold door de gemeente. Hier
ligt ruimte voor een eventueel vervolgonderzoek naar transformaties op wijkniveau. Bij de
beoordeling van de geschiktheid om kantoren te transformeren naar woningen van de andere
postcodes is er rekening gehouden met meerdere factoren. Er is onderscheid gemaakt tussen
factoren die de vraag naar appartementen, studenten- en seniorenwoningen beinvioeden en
factoren die de financiéle haalbaarheid van kantoortransformaties beinvloeden. De vraag naar
appartementen is onder andere beoordeeld aan de hand van de bevolkingsopbouw in een buurt, het
verhuizingssaldo, de verhouding tussen koop- en huurwoningen en het voorzieningenniveau. De
financiéle haalbaarheid is onder andere bepaald aan de hand van gemiddelde huur- of verkoopprijs
per vierkante meter en het aantal dagen dat woningen in de verkoop staan. De manier waarop deze
factoren gemeten en gewogen zijn is in de volgende paragraaf toegelicht.

5.2.1. Woningvraag

De vraag naar woningen is in Amsterdam en Utrecht relatief groot, daarom richt het onderzoek zich
immers op beide steden. In beide steden is sprake van een krappe woningmarkt en wordt verwacht
dat het woningtekort oploopt tot ongeveer 10 procent in 2020. Zeker in sommige segmenten van de
woningmarkt is er sprake van een groot tekort. Vooral het aanbod van relatief goedkope
huurwoningen in het vrije segment staat erg onder druk in beide steden. Terwijl
kantoortransformaties juist in deze behoefte kunnen voorzien, kleine appartementen in een
verouderd kantoorgebouw lijken immers uitermate geschikt voor relatief goedkope huurwoningen.
Hoewel het met de algemene woningvraag in Amsterdam en Utrecht dus wel goed zit is er wel
sprake van verschillen per deelgebied. Zoals Muller (2008) in zijn onderzoek naar de Amsterdamse
transformatiemarkt al aangaf zijn centrumlocaties meer in trek onder woningzoekenden dan locaties
aan de rand van de stad. De vraag naar appartementen is aan de hand van verschillende factoren
onderzocht op postcodeniveau.

Bevolkingsopbouw

De doelgroep voor appartementen en relatief goedkope huurwoningen zijn jonge en oude mensen.
Dit houdt verband met de levensloopbenadering zoals beschreven door Mulder en Hooimeijer
(2002). Wanneer jongeren zich voor het eerst op de woningmarkt begeven hebben ze vaak niet veel
te besteden en hebben weinig zekerheid op de arbeidsmarkt. Daardoor is deze groep vaak
genoodzaakt om flexibel te zijn en relatief goedkope huisvesting te zoeken. Als bewoner van een
huurwoning is men zeer flexibel ten opzichte van een huiseigenaar. De opzegtermijn van
huurwoningen is vaak maar een of twee maanden waar de verkoop van een huis veel langer in beslag
kan nemen. Ook financieel gezien is een huurwoning voor hen voordelig omdat banken niet snel een
lening verstrekken aan beginnende werknemers. Postcodes met een relatief grote groep inwoners
tussen de 16 en 35 jaar scoren dus positief op bevolkingsopbouw. De klassengrenzen van deze
indeling zijn terug te vinden in tabel 5.1. Uit deze tabel blijkt dat er relatief grote verschillen in het
aandeel jongeren voorkomen tussen de postcodes. Zo zijn er buurten waar het aandeel 15 tot 35
jarigen niet boven de 20 procent uitkomt terwijl dit percentage in de jongste wijken boven de 40
procent is. Vooral postcodes in de binnensteden scoren goed op deze variabele, waar de postcodes
aan de rand van de stad en de postcodes met relatief dure woningen slechter scoren. Deze bevinding
sluit aan op de verwachtingen, jonge mensen willen immers wonen op locaties met een hoog
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voorzieningenniveau, veel horecagelegenheden en reuring. De wijken met relatief veel
koopwoningen en een hogere prijs per vierkante meter scoren relatief slecht doordat deze postcodes
vooral bewoond worden door gezinnen met kinderen.

Huishoudensgroei en verhuizingssaldo

Naast de bevolkingsopbouw spelen ook de huishoudensgroei en het verhuizingssaldo een belangrijke
rol in het kwalificeren van postcodes naar hun geschiktheid om kantoortransformaties plaats te laten
vinden. De huishoudensgroei is gemeten door het aantal huishoudens in een postcode in 2000 te
vergelijken met het huidig aantal huishoudens. Postcodes met een relatief hoge huishoudensgroei
zijn in opkomst en bieden meer mogelijkheden dan postcodes die bijvoorbeeld een afname van het
aantal huishoudens laten zien. Bij het aantrekken van nieuwe inwoners kan er immers selectieve
migratie gestimuleerd worden om de gewenste inwonersgroep aan te trekken. Omdat er in sommige
postcodes, zoals lJburg in Amsterdam en Leidsche Rijn in Utrecht, nog geen woningen waren in 2000
weegt deze variabele niet sterk mee in het toekennen van de uiteindelijke kanslabels. Meer waarde
wordt gehecht aan het verhuizingssaldo, dat het aantal inwoners dat vertrokken is uit een postcode
aftrekt van het aantal inwoners dat zich gevestigd heeft in een postcode in 2014. Aan de hand van
deze data van ABF Research kan een beeld worden geschetst welke postcodes in trek zijn en welke
postcodes meer inwoners hebben zien vertrekken dan vestigen. De klassengrenzen van beide
variabelen zijn wederom weergegeven in tabel 5.1 en laat wederom grote verschillen tussen de
postcodes zien. De groei van het aantal huishoudens sinds 2000 ligt in enkele wijken boven de 10
procent, terwijl het aantal huishoudens in een aantal wijken zelfs is afgenomen. Het verhuizingssaldo
is in bijna elke postcode positief, de vraag naar woningen in is beide steden dan ook groot. Op beide
variabelen scoren de binnensteden relatief gemiddeld, deze locaties zijn al lange tijd populair onder
woningzoekenden en laten dus weinig veranderingen zien in het aantal inwoners. De hoogste
verhuizingssaldo’s worden teruggevonden aan de rand van de stad, waarbij sommige locaties erg
goed scoren en andere een negatief verhuizingssaldo kennen. Dit kan deels veroorzaakt worden door
de ruimere marktsituaties op deze locaties. Omdat zowel de huishoudensgroei als het
verhuizingssaldo beinvloed kunnen worden door veel factoren wegen beide variabelen niet zwaar
mee in het bepalen van de vraag naar woningen.

Huur of koop en eengezinswoning of meergezinswoning

Naast demografische variabelen die de vraag naar appartementen, studenten- en seniorenwoningen
beinvloeden is er ook rekening gehouden met de bestaande woningvoorraad in een postcode. De
verdeling van deze woningvoorraad is geclassificeerd aan de hand van de klassengrenzen in tabel 5.1.
In sommige wijken bestaat meer dan driekwart van de woningvoorraad uit huurwoningen, terwijl dit
percentage in andere wijken onder de 50 procent ligt. De verhouding tussen huur- en koopwoningen
geeft aan in hoeverre er al voldaan wordt aan de vraag naar verschillende segmenten van de
woningmarkt. In Amsterdam is het huursegment een stuk sterker vertegenwoordigd dan in Utrecht.
Daarnaast valt op dat de postcodes met een groot aandeel huurwoningen ook een relatief jonge
bevolkingsopbouw hebben. Toch wil dit niet zeggen dat postcodes met een klein aandeel
huurwoningen per se minder geschikt zijn voor kantoortransformaties. Een goed voorbeeld hiervan is
Amsterdam-Zuid. In het woningmarktonderzoek scoorde deze postcode relatief slecht op de vraag
naar woningen en dus de eventuele haalbaarheid van kantoortransformaties. Deze slechte score
werd veroorzaakt door de lage groene en grijze druk in de buurt, er wonen vooral gezinnen met
kinderen. Ook is het aandeel huurwoningen relatief laag en zijn er vooral koopwoningen in het
duurdere segment te vinden. Toch ligt de buurt op een centrale locatie en is het een zeer gewilde
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locatie onder woningzoekenden in Amsterdam. Als er een kantoorpand in deze wijk getransformeerd
zou worden naar woningen zou het waarschijnlijk niet lang duren voordat de nieuwe appartementen
verkocht of verhuurd zijn. De reden dat de buurt toch slecht scoort komt door het feit dat er gekeken
wordt naar demografische en woningmarktgegevens op postcodeniveau, terwijl mogelijke bewoners
van getransformeerde woningen ook van buitenaf kunnen komen. Om hier rekening mee te houden
is het voorzieningenniveau van een postcode meegenomen in de beoordeling van de vraag naar tot
woningen getransformeerde kantoren.

Tabel 5.1: Variabelen woningmarktonderzoek

nauwelijks redelijk geschikt zeer Omschrijving
geschikt geschikt geschikt

bevolkingsopbouw <25% 25%-32% 33%-40% Percentage bevolking tussen 15 en 34 jaar oud
huishoudensgroei <0% 0%-5%  6%-10% Procentuele toename bevolking t.o.v. 2000

huur/koop <50% 50%-64% 65%-75% Percentage huurwoningen
appartementen <65% 65%-79% 80%-85% Percentage meergezinswoningen 'appartementen’
verhuizingssaldo <20 20-49 50-150 Toename aantal huishoudens t.o.v. 2013

walkscore <70 70-79 80-84 Score tussen 0-100 o.b.v. voorzieningen in straal

transactieprijs koop <2,5 2,535 3,5-4 Prijs per vierkante meter woonruimte (x €1.000)
transactieprijs huur <12” 12-16 16-20 Huurprijs per vierkante meter woonruimte (in euro)
dagen in aanbod koop >200 150-200 100-159 Aantal dagen te koop gestaan

dagen in aanbod huur >85 65-85 50-64 Aantal dagen te huur gestaan

Bron: NVM, 2015; CBS, 2015; ABF Research, 2015; Walkscore, 2015; DTZ Zadelhoff, 2015a; eigen bewerking.

Voorzieningenniveau

Door het voorzieningenniveau mee te nemen in de beoordeling ontstaat er een realistischer beeld
van de vraag naar woningen in een postcode. Mensen willen graag wonen op een locatie met veel
voorzieningen, zeker voor de doelgroep die voor een groot deel bestaat uit studenten en jonge
volwassenen is reuring in een wijk heel belangrijk. Daarom weegt het voorzieningenniveau relatief
zwaar mee in de beoordeling van de haalbaarheid van kantoortransformaties. Een postcode met een
hoog voorzieningenniveau zal dus al snel goed scoren op de vraag naar appartementen. Het
voorzieningenniveau is gemeten aan de hand van een ‘walkscore’. Dit is een tool die het
voorzieningenniveau binnen anderhalve kilometer van een adres meet. De adressen zijn gebaseerd
op de middelpunten van de postcodes. De klassengrenzen van de indeling naar geschiktheid van de
postcodes voor kantoortransformaties staan in tabel 5.1. De Amsterdamse postcodes hebben
gemiddeld een hoger voorzieningenniveau dan de Utrechtse postcodes. De postcodes in de
binnensteden van Amsterdam en Utrecht hebben relatief hoge voorzieningenniveaus. Hier zijn
buurten te vinden met walkscores van boven de 85, deze locaties worden door Walkscore (2015)
bestempeld als ‘voetgangersparadijzen” omdat vrijwel alle voorzieningen op loopafstand zijn.
Buurten aan de rand van de stad scoren over het algemeen slechter met walkscores tussen de 50 en
80 en zijn meer auto-afhankelijk. Toch zijn er enkele uitzonderingen te bespeuren in sommige
postcodes. Zo scoren enkele postcodes aan de rand van de stad relatief hoog op de walkscores
doordat er bijvoorbeeld een groot winkelcentrum ligt. Voorbeelden hiervan zijn Osdorp (met een
walkscore van in Amsterdam en Overvecht-Centrum in Utrecht.
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5.2.2. Woningopbrengsten

Gemiddelde prijs per vierkante meter

Naast de factoren die invloed hebben op de vraag naar woningen, en dus de verhuurbaarheid van
kantoren nadat ze getransformeerd zijn tot woningen, is er in het woningmarktonderzoek ook
rekening gehouden met de financiéle kant van kantoortransformaties. Hierbij is onder andere
gekeken naar de gemiddelde prijs per vierkante meter, zowel voor huur- als voor koopwoningen.
Postcodes waar woningen tegen een hogere prijs worden verkocht en verhuurd scoren beter dan
postcodes met goedkopere woningen. Wanneer een kantoor wordt getransformeerd naar woningen
is een hoge vraagprijs per vierkante meter gunstig aangezien transformatie dan eerder financieel
haalbaar wordt. In Amsterdam worden de absolute topprijzen betaald van meer dan 4.000 euro per
vierkante meter, deze postcodes worden dan ook als geschikt beoordeeld zoals te zien in tabel 5.1. In
andere wijken liggen de koopprijzen per vierkante meter een stuk lager. Aan de randen van Utrecht
worden in sommige gevallen slechts prijzen betaald van 2.000 euro per vierkanter meter volgens
NVM data (2015). Toch spelen de transactieprijzen per vierkante meter niet een hele belangrijke rol
en wegen daarom niet zwaar mee in de eindbeoordeling. André Snippe (2015) gaf in een interview al
aan dat leegstaande kantoren relatief goedkoop worden opgekocht door beleggers als er een
transformatie gaat plaatsvinden. Wanneer een kantoor getransformeerd wordt naar woningen
hoeven deze dus niet veel op te leveren om de transformatie winstgevend te maken. Toch is de
woningopbrengst belangrijk om mee te nemen in het onderzoek, de mogelijke opbrengsten bepalen
immers hoeveel een woningbelegger bereid is te investeren. Hoe hoger deze investering is hoe meer
kans op een succesvolle kantoortransformatie.

Dagen in aanbod

Omdat de woningprijs per vierkante meter niet per se de haalbaarheid van een kantoortransformatie
bepaalt, weegt het aantal dagen dat woningen in een postcode in aanbod staan zwaarder mee in de
toekenning van de kanslabels. Binnen deze variabele is er onderscheid gemaakt tussen huur- en
koopwoningen, waarbij het aantal dagen dat huurwoningen in aanbod staan zwaarder meeweegt
omdat kantoren meestal getransformeerd worden naar huurwoningen in de vorm van
appartementen. Een buurt waar huizen snel worden verkocht of verhuurd scoort vanzelfsprekend
beter dan een buurt waar woningen lang te koop of te huur staan. Wanneer een kantooreigenaar
besluit om een kantoor te transformeren naar woningen wil hij zo min mogelijk risico lopen op
leegstand. Een buurt waar woningen relatief snel verkocht of verhuurd worden heeft dus voorkeur.
Ook wanneer een investeerder overweegt een leegstaand kantoorpand te kopen om te
transformeren naar woningen zal hij dit eerder doen als hij verwacht deze woningen in een kort
tijdsbestek te verhuren of verkopen. Vooral in de opkomende buurten die ook een positief
verhuizingssaldo hebben vinden verkopers relatief snel een koper, deze buurten liggen vooral
rondom de echte binnensteden van Amsterdam en Utrecht. Koopwoningen staan in deze buurten
soms minder dan 100 dagen te koop, er is dus veel sprake van mobiliteit en vraag waardoor deze
postcodes als geschikt worden bestempeld volgens de klassenindeling in tabel 5.1. In andere buurten
duurt het relatief lang voordat een huis wordt verkocht. In de slechtste wijken staan huizen
gemiddeld bijna een jaar te koop. Dit wordt waarschijnlijk veroorzaakt door het feit dat
huiseigenaren niet bereid zijn onder hun vraagprijs te verkopen. De aangeboden huurwoningen
vinden het snelst een eigenaar in de echte binnensteden. Dit bevestigt het beeld van jongeren en
starters op de woningmarkt die op zoek zijn naar een huurwoning in gebieden die goed bereikbaar
zijn en een hoog voorzieningenniveau hebben.
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Huurwoningen staan gemiddeld genomen een stuk minder lang in aanbod dan koopwoningen. De
klassenindeling in tabel 5.1 ziet er daarom ook anders uit. Huurwoningen in relatief slechte gebieden
staan ongeveer 100 dagen in aanbod voordat ze een nieuwe huurder vinden. In de beste wijken
staan huurwoningen gemiddeld nog geen 50 dagen in aanbod en worden dus in veel gevallen binnen
één of twee maanden verhuurd.

De variabelen die zijn opgenomen in tabel 4.2 en 4.3 bepalen in dit onderzoek de kwantitatieve
haalbaarheid van kantoortransformaties. Hierbij is vooral gekeken naar de bevolkingsopbouw, het
voorzieningenniveau en het aantal dagen dat woningen te koop of te huur worden aangeboden.
Waarbij de exacte klassengrenzen en wegingen van variabelen zijn terug te vinden in de bijlagen. De
vraag naar woningen weegt twee keer zo zwaar als de woningopbrengsten. Deze beslissing is onder
andere genomen aan de hand van de verkregen informatie uit het interview met André Snippe. Hij
heeft als projectontwikkelaar veel kantoorpanden opgekocht en getransformeerd tot woningen. Hij
gaf tijdens het interview aan dat de prijs van leegstaande en ‘kansarme’ kantoorruimte heel laag is.
Kantooreigenaren hebben weinig kans op het vinden van een nieuwe kantoorgebruiker en hebben
daardoor een slechte onderhandelingspositie. Omdat de aanschafprijs van kantoren laag is, betekent
dat niet dat er in een buurt met relatief lage woningopbrengsten geen kantoortransformaties kunnen
plaatsvinden.

Figuur 5.1: De Amsterdamse woningmarkt en aangeboden kantoren
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De resultaten van het uitgevoerde woningmarktonderzoek in Amsterdam en Utrecht zijn
weergegeven in figuur 5.1 en 5.2. Ook zijn alle kantoren die in aanbod staan op de kaarten
weergegeven. De lichte stippen staan voor kansrijke kantoren en de donkere stippen voor kansarme
kantoren. Aan de hand van deze kaarten kunnen al enkele conclusies worden getrokken met
betrekking tot de theoretische haalbaarheid van kantoortransformaties op postcodeniveau. Zo blijkt
uit een vergelijking tussen Amsterdam en Utrecht dat er relatief meer Amsterdamse postcodes
geschikt zijn voor kantoortransformaties dan Utrechtse postcodes. Daarnaast valt op dat de
binnensteden van zowel Amsterdam als Utrecht zeer geschikt zijn om kantoortransformaties te laten
plaatsvinden. Dit sluit aan bij al eerder toegelichte empirie waaruit blijkt dat woningen in
binnensteden meer gewild zijn en meer geld opbrengen dan woningen aan de rand van een stad.
Ook is er zowel in Amsterdam als in Utrecht sprake van fysieke barriéres die de geschiktheid van
sommige postcodes doen verminderen. Zo wordt het gebied rondom de Bijlmer in Amsterdam en
Leidsche Rijn en Vleuten in Utrecht niet geclassificeerd als kansrijk met betrekking tot
kantoortransformaties tot woningen.

Ten slotte valt het op dat relatief veel postcodes groen gekleurd zijn en dus op basis van de gebruikte
data als geschikt worden bevonden om kantoortransformaties te laten plaatsvinden. Het relatief
hoge aantal ‘geschikte’ woningmarktgebieden kan echter goed verklaard worden. De steden
Amsterdam en Utrecht zijn gekozen als onderzoeksgebied omdat de vraag naar woningen in beide
steden erg hoog is. Daarnaast werd al aangegeven dat steden in de Randstad het meest geschikt zijn
voor kantoortransformaties. De doelgroep voor de woningen zijn vooral studenten en jonge
volwassenen die zich voor het eerst op de woningmarkt begeven. Deze groep is mobiel en flexibel en
is niet van plan zich heel lang op een locatie te vestigen, daarom stellen zij relatief weinig eisen aan
hun woonruimte. Hierdoor kunnen er op de meeste locaties in Amsterdam en Utrecht theoretisch
gezien kantoren getransformeerd worden. Hoewel een groot deel van beide steden geschikt is voor
kantoortransformaties valt het op dat een groot deel van de kansarme kantoren buiten dit gebied
valt. Veel kansarme kantoren liggen in gebieden waar de vraag naar woningen laag is of gebieden die
niet worden bestempeld als woongebied zoals Sloterdijk in Amsterdam of Lage Weide in Utrecht. Het
onderzoek is daarom gericht op de kansarme kantoren aan de randen van de stad die wel nog in
relatief geschikt woongebied liggen. Deze worden in de volgende paragraaf nader toegelicht.

De uitkomsten van het woningmarktonderzoek zijn ten slotte voorgelegd aan woningmakelaars Tom
Booij en Ramses Qaysi in Amsterdam en Utrecht om te controleren of de verdeling van postcodes
naar de haalbaarheid van kantoortransformaties juist is. Tom Booij (2015), eigenaar van Booij
Makelaardij in Amsterdam, kan zich vinden in de resultaten van het onderzoek in figuur 5.1. Hij geeft
in een interview aan dat inderdaad een heel groot deel van Amsterdam geschikt is voor
kantoortransformaties op basis van de vraag naar woningen. Hij is het echter niet eens met de keuze
om Sloterdijk niet mee te nemen in het onderzoek. Booij (2015) is van mening dat kantoren aan de
rand van Sloterdijk goed te transformeren zijn naar woningen en dat hier op sommige locaties zelfs al
plannen voor zijn. Om te onderzoeken of dit waar is, is ook de haalbaarheid van transformatie van
een leegstaand kantoor aan de Radarweg in Sloterdijk onderzocht. Verder gaf Booij (2015) aan dat er
grote lokale verschillen zijn tussen de koop- en huursector. In buurten als de Westas is de
woningmarkt volgens hem positief en zijn de verkoopprijzen van appartementen het laatste jaar
gestegen. Terwijl er in de omgeving van Duivendrecht nauwelijks appartementen verkocht worden
en een woningbelegger moet uit gaan van verhuur in plaats van verkoop. Verder bevestigt Booij
(2015) dat de binnenstad van Amsterdam heel erg in trek is onder woningzoekenden en vooral onder
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jongeren die op zoek zijn naar een woning. Tegelijkertijd valt het op dat er in de binnenstad geen
kansarme kantoren te vinden zijn, het gebied is onder kantoorgebruikers ook heel gewild. Ten slotte
is er volgens Booij (2015) sprake van een aantrekkende woningmarkt en stijgende huizenprijzen in
Amsterdam waardoor kantoortransformaties volgens hem steeds aantrekkelijker worden en ook
vaker plaats gaan vinden.

Figuur 4.3 is tijdens een interview voorgelegd aan Ramses Qaysi, eigenaar van Punt Makelaars in
Utrecht. Hij stelt dat de Utrechtse koopwoningmarkt enorm is aangetrokken het laatste jaar, terwijl
de prijzen van appartementen gelijk zijn gebleven en in sommige buurten zelfs gedaald zijn. Qaysi
(2015) was het daarom in eerste instantie niet eens met de woningmarktkaart van Utrecht. Maar
omdat de huursector ook wordt meegenomen in het bepalen van de haalbaarheid van
kantoortransformaties stemt hij in met de verdeling van de postcodes. Volgens Qaysi (2015) is er in
Kanaleneiland nauwelijks een markt voor appartementen in de koopsector, terwijl de huursector het
in heel Utrecht wel goed doet. In Utrecht wordt in relatieve zin minder kantoorruimte aangeboden
dan in Amsterdam, respectievelijk 15 en 18 procent van de kantoorvoorraad staat er leeg. Daarnaast
valt op dat de meeste kansarme kantoren in Kanaleneiland en Lage Weide liggen. Omdat Lage Weide
in dit onderzoek niet wordt bestempeld als woongebied zijn er kantoren onderzocht in
Kanaleneiland, Rijnsweerd en Oog in Al.

Figuur 5.2: De Utrechtse woningmarkt en aangeboden kantoren
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5.3. Kansarme kantoren in gunstig woongebied

De spreiding van deze kansarme kantoren in Amsterdam en Utrecht is weergegeven in figuren 5.3 en
5.4, met de uitkomsten van het woningmarktonderzoek op de achtergrond. Op figuur 5.1 en 5.2 is al
het kantooraanbod weergegeven om de spreiding van de driedeling in beide steden duidelijk weer te
geven. Op deze kaarten viel al op dat er in de binnensteden vrijwel geen kansarme kantoren te
vinden zijn. Dit werd ook niet verwacht omdat de driedeling naar kansrijke, kanshebbende en
kansarme kantoren onder andere bepaald wordt aan de hand van de bereikbaarheid en het
voorzieningenniveau. Kantoorpanden in de binnenstad zijn over het algemeen goed bereikbaar en er
zijn veel voorzieningen in de omgeving. In Utrecht zijn de kansarme kantoren meer verspreid over
verschillende soorten woongebied, waar in Amsterdam bijna alle kansarme kantoren aan de ringweg
liggen.

Figuur 5.3: Amsterdamse woningmarkt en kansarme kantoren
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Daarnaast valt de concentratie van de kansarme kantoren op enkele locaties op, dit zijn de eerder
genoemde kantoorparken. Volgens Booij en Ory (2015), hoofd verwerving en beheer bij het
Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Amsterdam zijn er ook voor deze locaties mogelijkheden tot
kantoortransformaties. Ory (2015) stelt in een interview dat gebieden als Sloterdijk en Amstel IlI
enkele jaren geleden inderdaad door niemand werden beschouwd als woongebied en dat er over
kantoortransformaties niet gesproken werd in deze gebieden. Het laatste jaar ziet hij hier echter
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verandering in. Volgens hem zijn er op het moment meerdere projecten bezig om leegstaande
kantoren in beide gebieden te transformeren naar woningen. Snippe toonde eerder al aan dat een
gebiedstransformatie ook een oplossing kan zijn om veel leegstaande kantoren aan de markt te
onttrekken. Met de ontwikkeling van de studentencampus en Holland Park in Diemen heeft hij
ongeveer 100.000 vierkante meter kantoorruimte aan het aanbod onttrokken. Maar dit onderzoek is
alleen gericht op kantoortransformaties, die het meest haalbaar zijn in echte woongebieden. Dit
betekent dat er in Amsterdam slechts 28 van de 79 kansarme kantoren overblijven die geschikt zijn
voor een transformatie op basis van het woningmarktonderzoek. In Utrecht zijn dit slechts 18 van de
37 kantoren, ongeveer de helft van de kansarme kantoren die worden aangeboden blijkt
transformeerbaar op basis van het uitgevoerde woningmarktonderzoek. Het feit dat er in Utrecht
relatief meer kansarme kantoren in woongebied vallen dan in Amsterdam wordt volgens Booij (2015)
veroorzaakt door het verschil in schaalniveau tussen beide steden. Amsterdam is een veel grotere
stad waardoor er volgens Booij specifieke locaties zijn aangewezen als kantoorpark, waar in Utrecht
kantoren vaker in woonwijken zijn gebouwd zoals in Kanaleneiland. Toch zijn de 51 Amsterdamse
kantoren die in figuur 5.3 niet in woongebied vallen niet bij voorbaat kansloos voor een
transformatie naar woningen. Op aanraden van Booij en Ory is daarom ook een kantoor
meegenomen dat in eerste instantie niet in geschikt woongebied ligt. Zo is een kantoor aan de
Radarweg aan de rand van Sloterdijk onderzocht op de haalbaarheid van een transformatie naar
woningen.

Er kunnen meerdere conclusies worden getrokken op basis van het statistische onderzoek dat in dit
hoofdstuk is toegelicht. Ten eerste komt naar voren dat er in de meeste buurten in Amsterdam en
Utrecht voldoende vraag naar woningen is om kantoortransformaties mogelijk te maken. Slechts
enkele postcodes komen niet in aanmerking als woongebied en zijn in figuur 5.1 en 5.2 grijs of oranje
gekleurd. Wel is het opvallend dat relatief veel kansarme kantoren juist in deze gebieden staan, zo
blijkt immers uit figuur 5.3 en 5.4. De grijze postcodes zijn echte kantoorlocaties of
bedrijventerreinen met enkele kantoren en zijn op dit moment geen woongebied. Om grootschalige
kantoortransformaties op deze locaties mogelijk te maken zal het hele gebied getransformeerd
moeten worden. Daarnaast blijkt dat de kansarme kantoren die wel zich wel in geschikt
transformatiemilieu bevinden ook aan de randen van beide steden liggen. Dit wordt veroorzaakt
door het feit dat er veel vraag naar kantoren is in Amsterdam en Utrecht, waardoor de kantoren op
de centrumlocaties al snel kanshebbend of kansrijk zijn. Aan de randen van een stad is de vraag naar
woningen normaal gesproken minder groot dan in de binnensteden. In Amsterdam en Utrecht is de
vraag naar woningen echter zo groot dat ook op deze locaties kantoortransformaties mogelijk zijn
volgens Ory (2015), Sanders (2015), Booij (2015) en Qaysi (2015). Dit komt ook naar voren uit de
financiéle analyse van de woningmarkt. De huur- en koopprijzen per vierkante meter zijn in beide
steden relatief hoog waardoor kantoortransformaties eerder rendabel zijn dan in meer perifere
locaties in Nederland. Dit betekent waarschijnlijk wel dat de haalbaarheid van kantoortransformaties
in Amsterdam en Utrecht niet representatief is voor heel Nederland, aangezien de vraag naar
woningen en de opbrengsten uit de verhuur en verkoop van woningen in beide steden erg hoog is.
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De selectie van de kantoren die in hoofdstuk 6 verder onderzocht worden is gedaan op basis van
respons. Van alle kansarme kantoren die in relatief geschikt woongebied liggen zijn gegevens
verzameld uit de database van DTZ Zadelhoff (2015). Daarna is bij het Kadaster (2015) gezocht naar
de eigenaren van deze kantoren, waarvan vervolgens weer contactgegevens van gezocht zijn via DTZ
Zadelhoff. Ten slotte zijn alle kantooreigenaren gebeld met de vraag of ze bereid zijn een interview af
te leggen over de rol van vastgoedbeleggers en de haalbaarheid van een transformatie van het
betreffende pand. De respons was erg laag doordat niet alle kantooreigenaren via het Kadaster
achterhaald konden worden en sommige kantooreigenaren niet bereikbaar waren of mee wilden
werken aan een interview. Van de kantoren waarvan de eigenaren bereid waren een interview af te
nemen is vervolgens de financiéle haalbaarheid onderzocht. In samenwerking met taxateurs is de
marktwaarde van de kantoren na transformatie tot woningen berekend. Hoewel deze berekeningen
belangrijk zijn in het bepalen van de haalbaarheid van kantoortransformaties is het ook van belang
om de woningvraag op deze locaties beter te onderzoeken. Wanneer er op een bepaalde locaties
immers weinig vraag naar appartementen is dan houdt de berekening van de marktwaarde die
uitgaat van bijna volledige verhuur geen stand.

Figuur 5.4: Utrechtse woningmarkt en kansarme kantoren
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Ten slotte zijn beide kaarten ook aan de beleidsmedewerkers van de gemeente Amsterdam en
Utrecht voorgelegd en is gevraagd hoe zij denken over de haalbaarheid van kantoortransformaties in
hun stad. De gemeente Amsterdam werkt graag mee aan de transformatie van kantoren naar
woningen. Ory (2015) vertelt dat de gemeente als beleidsdoel heeft gesteld om de komende drie jaar
1.250 woningen per jaar aan de woningvoorraad toe te voegen door middel van
kantoortransformaties. Volgens hem is dit een haalbare doelstelling omdat er genoeg kansen zijn
voor kantoortransformaties. In Utrecht liggen deze concrete plannen er niet volgens Pim Sanders
(2015) van Economische Zaken bij de gemeente Utrecht. Toch probeert de gemeente Utrecht ook
kantoortransformaties te stimuleren en betrokken partijen te faciliteren wanneer een
kantoortransformatie plaatsvindt. De belangrijkste voorwaarde voor succes is volgens Sanders dat de
eigenaren van kantoren een reéel beeld hebben van de marktwaarde van hun kantoorpand op het
moment dat het niet meer verhuurd gaat worden op de kantorenmarkt. Snippe en Van der Sluys
(2015) zijn hierin gelijkgestemd door te stellen dat kantooreigenaren hun panden vaak tegen een te
hoog bedrag in de boeken hebben staan waardoor kantoortransformaties bemoeilijkt worden. In het
volgende hoofdstuk wordt gekeken of kantooreigenaren bereid zijn om de boekwaarde van hun
kantoren te verlagen. Ook zijn de marktwaarde en de transformatiekosten berekend om de
financiéle situatie omtrent kantoortransformaties nader toe te lichten.
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6. Kantoortransformaties

De haalbaarheid van kantoortransformaties in Amsterdam en Utrecht is in hoofdstuk 5 onderzocht
aan de hand van statistische data die geografisch in kaart is gebracht. De kaarten die gemaakt zijn
van beide steden tonen welke postcodes relatief geschikt zijn voor kantoortransformaties naar
woningen en waar de kansarme kantoren staan. Op basis van deze informatie kan er een inschatting
worden gemaakt over de haalbaarheid van kantoortransformaties in beide steden. Toch zou een
dergelijke conclusie te kort door de bocht zijn, elk kantoorpand is immers verschillend waardoor een
transformatieproces niet per postcode hetzelfde verloopt. Om een beter beeld te krijgen van de
factoren die op pandniveau de haalbaarheid van een kantoortransformatie bepalen is er in dit
hoofdstuk verder ingezoomd op acht kantoren in Amsterdam en Utrecht. Met als doel de laatste
deelvraag te beantwoorden:

Welke obstakels ondervinden kantooreigenaren bij een kantoortransformatie en in hoeverre kunnen
deze problemen worden verholpen?

Hoewel kantoortransformaties vanuit maatschappelijk oogpunt wellicht voor de hand liggend zijn
kan het tegenovergestelde werkelijkheid zijn voor eigenaren. Korteweg (2002) gaf al aan dat
kantoortransformaties vaak ingewikkelde en langdurige procedures behelzen en het niet altijd de
meest geschikte oplossing is voor kantooreigenaren. Naar aanleiding van het woningmarktonderzoek
blijkt dat er een basis ligt voor transformaties naar woningen voor de acht geselecteerde kantoren.
Uit de interviews met de eigenaren zal echter blijken of een kantoortransformatie ook een reéle
mogelijkheid is of dat een andere optie de voorkeur heeft. De vragen die aan de kantooreigenaren
gesteld zijn, zijn gericht op de rol van vastgoedbeleggers op de kantorenmarkt en de mogelijkheden
voor de kantoorpanden in hun portefeuille. De vragen over de werkzaamheden van een
vastgoedbelegger zijn bedoeld om erachter te komen welke belangen er spelen binnen een bedrijf.
Volgens André Snippe (2015) spelen er bij vastgoedbeleggers verschillende belangen waardoor
leegstand in een kantoor niet altijd als problematisch wordt ervaren. Zo stelt hij dat
vastgoedeigenaren vaak naar een portefeuille kijken en niet naar individuele kantoren. Zolang de
portefeuille in zijn geheel goed presteert en veel rendement oplevert zijn de aandeelhouders
tevreden en zal een leegstaand kantoor niet de hoogste prioriteit hebben bij beleggers (Snippe,
2015).

Naast de verschillende belangen van vastgoedbeleggers kunnen er ook factoren op pandniveau
spelen die een kantoortransformatie wel of niet haalbaar maken. Daarom zijn de geinterviewde
partijen ook gevraagd naar de specifieke kantoren in hun portefeuille die verder onderzocht worden.
De vragen zijn gericht op de inschatting van de beleggers van de verhuurbaarheid van de
kantoorpanden. De kantoren worden door DTZ Zadelhoff immers bestempeld als kansarm maar de
verhuurbaarheid in de ogen van beleggers is veel positiever, misschien zijn er zelfs plannen om het
kantoor te renoveren of zijn ze in gesprek met een nieuwe huurder. Ook kunnen er obstakels zijn die
een kantoortransformatie tegengaan in de vorm van regelgeving en beleid. André Snippe (2015) gaf
in een verkennend interview al aan dat er bij transformaties naar woningen met veel regels rekening
moet worden gehouden, bijvoorbeeld met geluidshinder en plafondhoogtes, regels die vaak niet
gelden voor kantoorgebruik. Daarnaast moeten gemeenten instemmen met de bouwplannen en de
wijzigingen van bestemmingsplannen.
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Daarom zijn er ook vragen gesteld aan de kantooreigenaren over mogelijke obstakels voor
kantoortransformaties in de vorm van beleid. Om ook de beleidskant zelf te belichten hebben er
twee interviews plaatsgevonden met medewerkers van de gemeenten Amsterdam en Utrecht. Aan
hen zijn onder andere vragen gesteld over het toenemende woningtekort in beide steden en hoe de
gemeenten dit probleem gaan aanpakken. Daarnaast is er gevraagd naar hun visie op leegstand op
de kantorenmarkt en de mogelijkheden voor kantoortransformaties. Aan de hand van deze
informatie kan het laatste deel van deelvraag 5 beantwoord worden. De obstakels die
kantooreigenaren tegenkomen bij het transformatieproces naar woningen kunnen wellicht opgelost
worden door een betere samenwerking met gemeenten.

André Snippe (2015) gaf tijdens het interview al aan dat de grootste oorzaak van het afketsen van
transformaties de financiéle afwegingen zijn die een belegger maakt. lemand die wil investeren in
een kantoor om te transformeren naar woningen heeft weinig geld over voor het kantoorpand. Het
kantoor zelf heeft voor hem immers weinig waarde aangezien hij het pand nog moet transformeren
naar woningen, waar ook kosten mee gemoeid zijn. De eigenaar van het kantoor heeft ooit een
kantoor aangekocht voor een bepaald bedrag, een investering die wordt terugverdiend door de
verhuur van het pand. Wanneer het kantoor leegstaat komt de inkomstenstroom uit verhuur tot een
halt en zal de kantooreigenaar eventueel bereid zijn om het pand te verkopen aan een belegger die
het kantoor wil transformeren naar woningen (Snippe, 2015). De kantooreigenaar wil echter een zo
hoog mogelijke prijs voor zijn kantoor omdat hij ooit een grote investering heeft gedaan bij de
aankoop van het pand. Doordat de prijs die een kantooreigenaar vraagt en de prijs die een
woningbelegger wil betalen ver uit elkaar liggen lopen de onderhandelingen vaak stuk volgens Frank
van der Sluys (2015).

Om een beeld te krijgen van de financiéle haalbaarheid van transformatie van de acht
kantoorpanden naar woningen zijn de kosten en opbrengsten berekend met behulp van taxateurs
van DTZ Zadelhoff. Aan de hand van huur- en koopreferenties is de marktwaarde van een kantoor na
transformatie naar woningen bepaald. Er is gekeken naar verhuur- en verkoopprijzen die in het
verleden zijn betaald voor vergelijkbare appartementen in de directe omgeving. Er is nagegaan of de
prijzen die voor de nieuwe woningen gevraagd kunnen worden gelijk zijn aan de eerder betaalde
prijzen. Vervolgens zijn de transformatiekosten per kantoor berekend met het hoofd van de afdeling
‘property transformers’ van DTZ Zadelhoff. Wanneer deze kosten van de marktwaarde worden
afgetrokken blijft het bedrag over dat een belegger maximaal bereid is te betalen voor het kantoor.

Het hoofdstuk is onderverdeeld naar beide steden, Amsterdam en Utrecht. In beide paragrafen
worden vier kantoren geanalyseerd die in aanmerking komen voor een transformatie naar woningen.
Aan de hand van de interviews met kantooreigenaren, beleidsmedewerkers en de opbrengsten- en
kostenanalyse wordt de haalbaarheid van kantoortransformaties in beide steden bepaald. In de
laatste paragraaf is afgesloten met een conclusie over de rol van kantooreigenaren en de obstakels
die zij tegenkomen. De volledige financiéle berekeningen op pandniveau en de transcripties van de
interviews zijn terug te vinden in de bijlagen.

74



6.1 Amsterdam

De Amsterdamse kantorenmarkt is de grootste regionale markt van Nederland en wordt gekenmerkt
door snelle ontwikkelingen. De stad heeft kantoorlocaties waar de hoogste huurprijzen van
Nederland worden betaald maar ook gebieden met veel leegstand en verouderde kantoren.
Ongeveer één miljoen vierkante meter kantoorruimte staat er leeg, 13 procent van de totale
leegstand op de kantorenmarkt in Nederland (DTZ Zadelhoff, 2015a). Op de kaart van de
Amsterdamse woningmarkt met leegstaande kantoren in hoofdstuk 4 werd al zichtbaar waar de
aangeboden kantoren gelegen zijn. Hierbij viel op dat de meeste kansarme kantoren buiten de ring
gelegen zijn. De vier kantoren in Amsterdam die onderzocht zijn naar de haalbaarheid van een
kantoortransformatie zijn weergegeven in figuur 6.1. Ook hier valt op dat de kantoren gelegen zijn
aan de ring en dus goed bereikbaar zijn.

Alle vier de kantoren liggen in relatief geschikt woningmarktgebied, wat betekent dat er genoeg
vraag naar woningen is om een kantoortransformatie mogelijk te maken. Dit wordt bevestigd door
Tom Booij (2015) van Booij Makelaardij in Amsterdam, hij stelt dat er op deze locaties genoeg
mogelijkheden liggen om transformeren. De meeste kansen voorziet hij voor de kantoren aan de Jan
Tooropstraat en de Overschiestraat, in figuur 6.1 weergegeven met gele en rode stip. Deze locaties
hebben volgens Booij een hoger voorzieningenniveau en woningen worden er sneller verhuurd of
verkocht. De omgeving van de Radarweg is in opkomst en wordt pas sinds kort gezien als
woongebied, daarom is het volgens hem moeilijk in te schatten welke prijzen er voor woningen
betaald zullen worden. Toch schat hij in dat een kantoortransformatie naar woningen op de
Radarweg het minste opbrengt van de vier kantoren. Woningen in de buurt van Entrada worden
redelijk snel verkocht en voor prijzen die in de buurt komen van woningen rondom de
Overschiestraat en de Jan Tooropstraat. Toch ziet Booij de kantoorlocatie niet echt als woongebied,
hij vraagt zich af of mensen op deze locatie willen wonen en stelt dat een kantoortransformatie
daarom risico’s met zich mee zou brengen. Gyula Ory (2015) van de gemeente Amsterdam deelt deze
mening en verwacht dat een transformatie van het kantoor aan de Entrada moeilijk haalbaar is.
Naast de monotone locatie denkt Ory dat het pand de komende jaren zal worden aangeboden op de
kantorenmarkt omdat het pand relatief goed verhuurbaar is. Dit probleem voorziet hij ook voor het
kantoor aan de Overschiestraat.

Hoewel er in het vorige hoofdstuk een poging is gedaan de geschikte transformatielocaties te
onderscheiden van de ongeschikte locaties betekent dit niet dat deze verdeling bindend is. Ory
(2015) is er echter van overtuigd dat er op vrijwel elke locatie in Amsterdam kantoortransformaties
naar woningen haalbaar zijn. Zelfs gebieden die op de kaart van Amsterdam in hoofdstuk 4 zijn
bestempeld als ‘geen woongebied’ vindt hij niet bij voorbaat kansloos. Volgens Ory worden er op de
korte termijn kantoren getransformeerd in Amstel Ill en aan de rand van Sloterdijk, beide gebieden
zijn grijs gekleurd in figuur 5.1. Hij geeft toe dat deze locaties op het moment nog geen echte
woongebieden zijn maar dat het een doelstelling van de gemeente is om deze locaties een
multifunctioneler karakter te geven. De gemeente werkt daarom actief samen met partijen die
bereid zijn een kantoor te transformeren naar woningen. Onder andere door
bestemmingswijzigingen soepeler te laten verlopen en de regels over erfpacht minder strikt te
hanteren (Ory, 2015). Ook de Rijksoverheid (2015) probeert kantoortransformaties te stimuleren
door het puntensysteem dat geldt voor sociale huurwoningen te versoepelen voor woningen die
opgeleverd worden door een transformatie. Ook hoeven eigenaren de eerste tien jaar geen
verhuurdersheffing te betalen over hun woningen.
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Figuur 6.1: Onderzochte kantoren in Amsterdam
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De gemeente Amsterdam heeft daarnaast de concrete doelstelling om de komende drie jaar elk jaar
1.250 woningen aan de woningvoorraad toe te voegen door middel van kantoortransformaties
(Gemeente Amsterdam, 2015). Deze doelstelling geeft de maatschappelijke relevantie van
kantoortransformaties in een stad als Amsterdam weer waar de woningdruk hoog is. Daarnaast voert
het Gemeentelijk Ontwikkelingsbedrijf Amsterdam (OGA) onder leiding van Gyula Ory ‘quickscans’
uit. In een quickscan wordt aangegeven hoe de procedure van een kantoortransformatie eruitziet en
welke mogelijkheden er zijn binnen de regels van de gemeente. Op een dergelijke scan wordt
bijvoorbeeld vermeld of een bestemmingswijziging mogelijk is, hoe de erfpachtsituatie is en welke
transformatiedoeleinden er mogelijk zijn. Kantooreigenaren die in het bezit zijn van een quickscan
kunnen hier volgens Ory (2015) mee naar buiten treden om beleggers of banken over te halen te
investeren in hun kantoorpand. Ze kunnen namelijk aantonen dat de gemeente Amsterdam een
eventuele bestemmingswijziging bijvoorbeeld al heeft goedgekeurd.

De meeste eigenaren van de vier Amsterdamse kantoren die onderzocht zijn, ervaren regels met
betrekking tot bestemmingsplannen of bouwvoorschriften ook niet per se als obstakels om een
kantoortransformatie tegen te houden. De samenwerking met de gemeente Amsterdam is vaak goed
volgens onder andere Jan-Hein Vink (2015), eigenaar van het kantoor aan de Jan Tooropstraat. Hij is
jarenlang werkzaam geweest bij de Maarsen Groep, de vorige eigenaar van het kantoor, als
assetmanager. Hij stelt dat het kantoor lange tijd verhuurd is aan een telecombedrijf dat het
gebruikte als data-opslagcenter. Hoewel het kantoor niet meer voldeed aan de gebruikerseisen op de
kantorenmarkt was het dus lange tijd wel verhuurd. Toen dit contract afliep zagen hij en de Maarsen
Groep geen toekomst meer voor het pand op de kantorenmarkt. Toen Vink twee jaar geleden een
eigen bedrijf startte, begon hij meteen de haalbaarheid van een eventuele kantoortransformatie te
onderzoeken. Hierbij ervoer hij een goede samenwerking met de gemeente die toestond dat er vijf
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verdiepingen op het kantoor worden geplaatst om zo meer woningen te realiseren. Zonder deze
toevoeging was een kantoortransformatie minder rendabel geweest en had het misschien wel niet
plaatsgevonden omdat de risico’s te groot waren. In tabel 6.1 is de financiéle situatie van de vier
kantoren in Amsterdam toegelicht met als doel erachter te komen of een transformatie naar
woningen financieel haalbaar is. In het eerste deel van de tabel is de marktwaarde van de kantoren
na een transformatie naar woningen berekend. Het verhuurbaar vlioeroppervlak (v.v.0.) is het aantal
vierkante meters dat na een transformatie verhuurd of verkocht kan worden. Het metrage van een
kantoorpand, zoals weergegeven in het tweede deel van de tabel, is groter dan het v.v.0. omdat er
aanpassingen aan het gebouw plaatsvinden voor het verhuurd kan worden. Zo moeten er vaak
nieuwe gangen, hallen en buitenruimtes gerealiseerd worden waardoor ongeveer 70 procent van het
oppervlakte verhuurd kan worden. Aan de hand van de gemiddelde grootte van nabijgelegen
appartementen is het aantal woningen bepaald dat gerealiseerd kan worden bij een transformatie.
Met behulp van huur- en koopreferenties van eerder verkochte of verhuurde appartementen in de
buurt is de marktwaarde van een nieuw op te leveren woning bepaald. Het aantal woningen en de
bijbehorende marktwaarde van de woning bepalen voor een groot deel de marktwaarde van het
kantoor. De taxatie van de marktwaarde van het kantoor is gedaan aan de hand van twee scenario’s,
een voorbeeld is terug te vinden in de bijlage.

De waarde van de op te leveren woningen is relatief hoog geschat omdat er in dit onderzoek wordt
uitgegaan van kantoortransformaties naar woningen van nieuwbouwkwaliteit. Vervolgens zijn de
transformatiekosten van de kantoren berekend aan de hand van meerdere factoren. Gemiddeld
liggen de kosten van een transformatie naar woningen rond de 900 euro per vierkante meter. Deze
kosten worden echter gemaakt voor het hele metrage, terwijl alleen het verhuurbaar vloeroppervlak
opbrengsten genereert. De transformatiekosten per vierkante meter worden verder verhoogd door
bijkomende kosten van bijvoorbeeld een architect, een jurist of een bemiddelaar als DTZ Zadelhoff.
Naast de kosten voor een kantoortransformatie moet het kantoor ook worden aangekocht.

Tabel 6.1: Berekening investeringswaarde kantoren Amsterdam

Kantoor: V.V.0. aantal woningen marktwaarde woning marktwaarde kantoor
Entrada 3.000 43 € 195.000 € 7.670.000
Jan Tooropstraat 2.962 42 € 175.000 € 6.980.000
Overschiestraat 3.871 41 € 255.000 € 8.860.000
Radarweg 3.850 55 € 170.000 € 8.550.000
Kantoor: metrage transformatiekosten per m2 transformatiekosten aanschafkosten

Entrada 4.232 €1.050 € 4.443.600 € 1.058.000
Jan Tooropstraat 4.186 €1.025 € 4.290.650 € 1.046.500
Overschiestraat 5.531 €975 €5.392.725 € 1.382.750
Radarweg 5.500 €1.075 €5.912.500 € 1.375.000
Kantoor: totale kosten totale opbrengsten investeringswaarde haalbaarheid transformatie
Entrada € 5.501.600 € 7.670.000 €2.168.400 haalbaar
Jan Tooropstraat €5.337.150 € 6.980.000 €1.642.850 haalbaar
Overschiestraat €6.775.475 € 8.860.000 €2.084.525 haalbaar
Radarweg €7.287.500 € 8.550.000 €1.262.500 risicovol

Bron: DTZ Zadelhoff, 2015a; BAG, 2015; eigen bewerking.
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Er wordt immers uitgegaan van een situatie waarbij de kantooreigenaar zelf geen transformatie naar
woningen zal uitvoeren. De rendementsberekeningen zijn dus gebaseerd op een externe belegger
die de kantoorpanden wil transformeren naar woningen. De kantoren die zijn onderzocht, zijn
bestempeld als kansarm en geschikt voor een transformatie naar woningen, de prijs die een belegger
bereid is te betalen zal daarom laag zijn. In de berekening van de aanschafkosten van de vier
Amsterdamse kantoren is uitgegaan van een prijs van 250 euro per vierkante meter aangezien de
grondprijzen in Amsterdam en Utrecht relatief hoog zijn. Wanneer de kosten van een transformatie
naar woningen worden opgeteld bij de kosten die een belegger bereid is te betalen voor de aanschaf
van het kantoorpand zijn de totale kosten bekend. Als deze kosten worden afgetrokken van de
verwachte opbrengsten uit de verhuur en verkoop van woningen is de investeringswaarde, ofwel het
mogelijke rendement op de investering bekend. Deze rendementen liggen voor de vier kantoren
tussen de 1,2 en 2,2 miljoen euro, zo blijkt uit tabel 6.1. De kantoren aan de Overschiestraat en
Entrada hebben het hoogst mogelijke rendement en zijn vanuit financieel oogpunt geschikt voor een
transformatie naar woningen. Het feit dat er vanuit wordt gegaan dat een externe belegger een
transformatie naar woningen zal realiseren en niet de huidige eigenaar is gebaseerd op de interviews
met de kantooreigenaren. Zo geeft Respondent 1 (2015) aan dat zij gescheiden kantoor- en
woningportefeuilles hebben waardoor ze niet in staat zijn een kantoor zelf te transformeren. Als ze
besluiten hun kantoor aan de Overschiestraat te transformeren naar woningen dan wordt het pand
overgeheveld naar de woningportefeuille. De aandeelhouders van de kantorenportefeuille willen dan
de hoogst haalbare prijs voor het kantoorpand, terwijl de aandeelhouders van de woningportefeuille
een zo laag mogelijke prijs voor het pand willen betalen zodat het rendement na transformatie hoger
is. Respondent 4 (2015) en respondent 2 (2015) beide van grote institutionele beleggers geven aan
dat zij wel onderzoeken of een kantoortransformatie haalbaar is maar dat ook zij een eventuele
transformatie niet zelf uitvoeren. Zij zijn eigenaar van de kantoren aan de Radarweg en Entrada in
Amsterdam en de Koningin Wilhelminalaan en Euclideslaan in Utrecht.

Het mogelijke rendement op het kantoor aan de Jan Tooropstraat is minder groot met 1,6 miljoen
euro. Beleggers die bereid zijn te transformeren lopen tegen drie risico’s aan wanneer ze een kantoor
aanschaffen, daarom is een zo groot mogelijk rendement gewenst. Het eerste risico dat beleggers
lopen zijn de transformatiekosten die hoger kunnen uitvallen dan beraamd in tabel 6.1. Wanneer
deze kosten in het geval van het kantoor aan de Jan Tooropstraat bijvoorbeeld 100 euro hoger zijn
per vierkante meter dan daalt het mogelijke rendement al met ongeveer 400.000 euro. Daarnaast is
de aanschafprijs van 250 euro per vierkante meter niet gegarandeerd, het is goed mogelijk dat de
kantooreigenaren een hogere prijs willen omdat zij het kantoor voor een hogere prijs in de boeken
hebben staan. Wanneer er 350 euro per vierkante meter wordt betaald voor het kantoor neemt het
mogelijke rendement met nog eens 400.000 euro af. Het derde en grootste risico voor een belegger
zijn echter de mogelijke opbrengsten die behaald worden uit de verhuur en verkoop van de
woningen. De geschatte prijzen zijn gebaseerd op eerdere transacties in de omgeving maar bieden
geen zekerheid voor de toekomst. Bij een afnemende vraag of dalende prijzen op de woningmarkt
zoals na de crisis op de woningmarkt in 2008 nemen de opbrengsten uit de woningen af. Daarnaast is
er een risico dat de woningen niet altijd verhuurd zijn en het complex voor een gedeelte leegstaat.
Om die redenen is een investering in het kantoor aan de Radarweg bestempeld als risicovol, het
rendement op de investering is er relatief laag.

Het vertrouwen in het vinden van een nieuwe huurder op de kantorenmarkt is een groot obstakel
voor eventuele kantoortransformaties. Zo stelt Respondent 5 (2015) dat het niet waarschijnlijk is dat
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het kantoor aan de Radarweg getransformeerd wordt naar woningen. De eigenaar heeft in de
huidige markt nog vertrouwen dat het kantoor een nieuwe huurder gaat vinden. Het kantoor heeft
een goede bereikbaarheid met een afrit van de A10 en het intercitystation Amsterdam Sloterdijk.
Hoewel er in de omgeving van het pand veel andere kantoren leegstaan verwacht respondent 5
(2015) niet dat een transformatie naar woningen op de korte termijn de meest voor de hand
liggende optie is. Bij het kantoor aan de Jan Tooropstraat was dit vertrouwen er al geruime tijd niet
meer volgens Jan-Hein Vink (2015). Volgens hem was de Maarsen Groep al langere tijd op zoek naar
een partij die het kantoor wilde kopen voor een transformatie naar woningen. Uiteindelijk heeft Vink
besloten met zijn eigen bedrijf JV Investment Ideas het kantoorpand te transformeren naar
woningen. Deze transformatie werd voor Vink (2015) pas haalbaar nadat hij toestemming kreeg van
de gemeente om vijf extra woonlagen te realiseren op het kantoorpand. Door deze extra woonlagen
worden de opbrengsten uit de verhuur groter en neemt het mogelijke rendement toe.

Amsterdam lijkt dus geschikt om kantoortransformaties mogelijk te maken. De vraag naar
appartementen in de stad is groot en er worden relatief hoge prijzen betaald voor woningen. Booij
(2015) verwacht dat de vraag naar woningen alleen nog maar zal toenemen de komende jaren en
denkt dat de prijzen ook buiten de ring zullen toenemen naarmate de prijzen in het centrum stijgen.
Transformaties naar woningen kunnen volgens de berekeningen in tabel 6.1 dan ook voor elk
kantoor rendement opleveren en zijn daarom financieel haalbaar. Alhoewel de rendementen op
transformaties van de kantoren aan de Radarweg en de Jan Tooropstraat niet heel hoog zijn, hogere
kosten of tegenvallende opbrengsten uit de woningverkoop kunnen daardoor een risico vormen. De
gemeente Amsterdam probeert deze risico’s in kaart te brengen door quickscans uit te voeren voor
kantooreigenaren die van plan zijn een transformatie door te voeren (Ory, 2015). Toch zijn er ook
obstakels voor kantooreigenaren die een transformatie bemoeilijken. Zo kunnen sommige
kantooreigenaren volgens respondent 1 (2015) zelf geen kantoortransformaties uitvoeren doordat er
sprake is van gescheiden portefeuilles. Onder andere respondenten 4 en 5 (2015) stellen dat er vaak
sprake is van een te groot gat tussen de boekwaarde van een kantoor en de waarde die een
woningbelegger ziet in een kantoor. Concluderend kan dus worden gesteld dat kansarme kantoren in
Amsterdam goed geschikt zijn voor een transformatie naar woningen maar dat verschillende
belangen van kantooreigenaren en woningbeleggers ervoor zorgen dat niet elk kantoor ook
daadwerkelijk getransformeerd zal worden.

6.2. Utrecht

De Utrechtse kantorenmarkt vertoont veel gelijkenissen met die van Amsterdam. Wanneer figuur 5.1
vergeleken wordt met figuur 5.2 valt op dat in beide centra vrijwel alle kantoren als kansrijk of
kanshebbend worden bestempeld. De vier kantoren die onderzocht zijn in Utrecht zijn weergegeven
in figuur 6.2 en liggen aan de rand van Utrecht. De gele stip vertegenwoordigt een kantoor aan de
Euclideslaan van bijna 4.000 vierkante meter. Het kantoor is gelegen in Rijnsweerd, een
kantoorlocatie tussen de binnenstad en de Uithof. Volgens Qaysi (2015) een geschikte locatie om
kantoortransformaties te laten plaatsvinden. Het kantoor is goed aangesloten op busroutes naar het
centraal station en ligt naast een afrit van de snelweg en is daardoor goed bereikbaar. Het
voorzieningenniveau rondom het kantoor is echter relatief laag (Walkscore, 2015). Hoewel de
factoren die de vraag naar woningen bepalen gunstig zijn, is het kantoor volgens respondent 2 (2015)
van de kantooreigenaar niet geschikt voor een transformatie naar woningen.
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Figuur 6.2: Onderzochte kantoren in Utrecht
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Hij stelt dat het kantoor is omringd door andere kantoren en daardoor niet gewild zal zijn onder
woningzoekenden. Een mogelijke optie zou volgens hem een eventuele transformatie naar
studentenwoningen zijn. Tegenover het kantoor is het oude provinciehuis twee jaar geleden
succesvol getransformeerd naar studentenwoningen. Hoewel dit volgens respondent 2 (2015) de
beste transformatiemogelijkheid is, is hij ervan overtuigd dat het kantoor nog levensvatbaar is op de
kantorenmarkt. Rijnsweerd is inderdaad een succesvol bedrijventerrein met relatief weinig
leegstand. Het kantoorpand is echter wel verouderd en kan moeilijk concurreren met de nieuwere
panden in de omgeving.

Kantoren op meer multifunctionele locaties komen eerder in aanmerking voor een transformatie
naar woningen. Het kantoor aan de Koningin Wilhelminalaan, in figuur 6.2 weergegeven met een
rode stip, ligt dichter bij het stadscentrum en heeft een relatief hoog voorzieningenniveau. Het
kantoor is gelegen in een multifunctionelere wijk aan het water en is omgeven door groen. De locatie
is goed bereikbaar met de bus en in mindere mate met de auto. Respondent 2 (2015) stelt dat de
eigenaar aan het begin van dit jaar in onderhandeling was met een externe partij die het kantoor
wilde transformeren naar woningen. Uiteindelijk zijn deze onderhandelingen stukgelopen omdat
beide partijen het niet eens konden worden over de verkoopprijs van het kantoor. De prijs die de
eigenaar voor het kantoor wil hebben is waarschijnlijk relatief hoog omdat het kantoor momenteel
nog deels verhuurd wordt, een functiewijziging heeft daarom geen prioriteit. Te hoge boekwaardes
van kantooreigenaren zijn een grote belemmering voor kantoortransformaties naar woningen.
Wanneer een kantoor geen nieuwe huurder zal vinden op de kantorenmarkt vertegenwoordigt het
pand nauwelijks meer waarde dan de grondprijs waar het op staat. Een kantoor dat volledig leeg
staat zal eerder getransformeerd en hoe langer de leegstand aanhoudt, hoe urgenter een
transformatie voor een eigenaar kan worden (Respondent 2, 2015).
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Het grote kantoor van meer dan 20.000 vierkante meter aan de Moeder Teresalaan zou volgens
respondent 1 (2015) geschikt zijn voor een kantoortransformatie. Het kantoor is goed bereikbaar
met bus- en tramhaltes op loopafstand en ligt aan de rand van de populaire woonwijk Oog in Al. De
vraag naar appartementen op deze locatie is volgens Qaysi (2015) groot genoeg en er worden relatief
hoge prijzen voor woningen betaald. Het grote opperviakte van het kantoor zorgt volgens
respondent 1 (2015) voor zowel kansen als bedreigingen. Doordat er veel meer woningen
gerealiseerd kunnen worden, ten opzichte van de andere onderzochte kantoren, is het mogelijke
rendement hoger. Aan de andere kant brengt een transformatie op deze schaal ook grotere risico’s
met zich mee. Er moeten immers meer woningen verhuurd worden en wanneer de woningen minder
opbrengen dan verwacht dan daalt het rendement snel. Een kantoortransformatie is volgens de
eigenaar op dit moment dan ook nog niet aan de orde.

De eigenaar van het kantoor aan de Australiélaan zou zijn pand graag transformeren naar woningen.
Respondent 3 (2015) verwacht niet dat het kantoor ooit nog door een nieuwe huurder gebruikt gaat
worden. Het kantoor is verouderd en voldoet niet meer aan alle eisen van de huidige gebruiker. Ook
de ligging van het kantoor is relatief slecht, het voorzieningenniveau is er laag en het kantoor is
vooral met de auto goed bereikbaar. Hoewel Flatbeheer het kantoor graag zou transformeren denkt
respondent 3 (2015) dat er niet genoeg vraag naar woningen is in de buurt van de Australiélaan.
Qaysi (2015) betwijfelt ook of een kantoortransformatie op deze locatie haalbaar is. Volgens hem
staat de koopwoningmarkt in Kanaleneiland stil en zijn de prijzen van appartementen er nog steeds
dalende. Dit beeld komt ook terug in tabel 6.2 waarin de kosten en opbrengsten van eventuele
transformaties van de vier onderzochte kantoren zijn berekend. Uit het bovenste deel van de tabel
blijkt dat woningen aan de Australiélaan relatief weinig opleveren bij verkoop in vergelijking met de
andere kantoren. De transformatiekosten zijn er wel hoog doordat het kantoor verouderd is en er
hoge kosten worden gemaakt voor het creéren van buitenruimtes. Hierdoor is een transformatie
naar woningen financieel gezien niet haalbaar. In het meest gunstige geval moet een investeerder
nog steeds ongeveer een half miljoen euro bijleggen op een kantoortransformatie.

Tabel 6.2: Berekening investeringswaarde kantoren Utrecht

Kantoor: V.V.0. aantal woningen marktwaarde woning marktwaarde kantoor
Euclideslaan 2.697 39 € 195.000 € 6.830.000
Koningin Wilhelminalaan 3.082 44 € 200.000 € 8.360.000
Moeder Teresalaan 15.415 171 € 195.000 € 31.950.000
Australiélaan 3.700 41 € 180.000 € 6.580.000
Kantoor: metrage transformatiekosten per m2 transformatiekosten aanschafkosten
Euclideslaan 3.853 €1.075 €4.141.975 €963.250
Koningin Wilhelminalaan 4.403 €1.050 €4.623.150 € 1.100.750
Moeder Teresalaan 22.021 €1.025 €22.571.525 € 5.505.250
Australiélaan 5.285 €1.100 € 5.813.500 € 1.321.250
Kantoor: totale kosten totale opbrengsten investeringswaarde haalbaarheid transformatie
Euclideslaan €5.105.225 € 6.830.000 €1.724.775 risicovol
Koningin Wilhelminalaan €5.723.900 € 8.360.000 €2.636.100 haalbaar
Moeder Teresalaan € 28.076.775 € 31.950.000 €3.873.225 haalbaar
Australiélaan €7.134.750 € 6.580.000 -€ 554.750 niet haalbaar

Bron: DTZ Zadelhoff, 2015a; BAG, 2015; eigen bewerking.
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Hoewel het kantoor aan de Australiélaan het enige kantoor is dat een negatief saldo heeft na een
eventuele transformatie betekent dit niet dat de andere kantoren bij voorbaat transformeerbaar zijn.
Het rendement op een kantoortransformatie van het pand aan de Euclideslaan is relatief laag.
Respondent 2 (2015) gaf al aan dat hij het kantoor niet geschikt vindt voor een transformatie.
Hoewel woningen in de omgeving van Rijnsweerd relatief veel geld opbrengen zijn de kosten voor
transformatie ook hoog. Door de locatie langs een afrit van de snelweg moeten er meer kosten
worden gemaakt om te voldoen aan de geluidsnormen. Dit wordt bevestigd door Pim Sanders
(2015), hoofd van de afdeling grondzaken bij de gemeente Utrecht. Hij stelt dat wonen langs de A2
en de A27 niet altijd mogelijk is door de geluidsoverlast van de snelwegen, of er moet veel
geinvesteerd worden in geluidsdemping. Ook gaat er veel geld op aan het realiseren van
buitenruimtes. Toch blijft er een mogelijk rendement over van ongeveer 1,7 miljoen euro en lijkt een
transformatie haalbaar. Dit rendement is echter gebaseerd op een relatief gunstig scenario waarbij
de transformatiekosten uitgaan van een gemiddelde en het grootste deel van de woningen verhuurd
of verkocht worden. Wanneer de woningen echter minder opbrengen en de bouwkosten hoger
uitvallen dan verwacht dan neemt het rendement af en wordt een transformatie minder
waarschijnlijk.

Op basis van tabel 6.2 lijkt het kantoor aan de moeder Teresalaan het meest geschikt voor een
transformatie naar woningen. Het rendement van bijna 4 miljoen euro is immers hoger dan de
andere onderzochte kantoren. De woningen leveren er echter minder op dan in de omgeving van de
Koningin Wilhelminalaan en de Euclideslaan. Daarnaast is al gesteld dat hoe groter het oppervlakte
van een kantoor, hoe groter de mogelijke opbrengsten maar ook hoe groter het risico. Een
verandering van de bouwkosten of de verkoopprijs van de woningen heeft door het hoge metrage
immers grotere gevolgen. Sanders (2015) vraagt zich zelfs af of alle woningen wel verhuurd worden
als het kantoor getransformeerd is, 170 woningen zijn volgens hem niet eenvoudig te vullen. Hij vindt
de locatie wel geschikt voor woningbouw en stelt dat de gemeente Utrecht een
bestemmingswijziging waarschijnlijk zou goedkeuren. Daarnaast zal een kantoor van deze grootte
een hoge boekwaarde vertegenwoordigen bij de eigenaar. Doordat het kantoor voor een
woningbelegger nauwelijks waarde heeft zal het gat tussen de boekwaarde van de kantooreigenaar
en het bedrag dat een belegger bereid is te betalen groter zijn dan bij andere kantoren. Momenteel
wordt het kantoor voor een klein deel verhuurd, wellicht dat bij volledige leegstand de noodzaak
voor een functiewijziging groter wordt. Een kantoor als aan de Moeder Teresalaan heeft namelijk
hoge vaste lasten en maakt leegstand dus erg duur.

Het kantoor dat daarom waarschijnlijk het meest geschikt is voor een kantoortransformatie op basis
van de financiéle haalbaarheid is het pand aan de Koningin Wilhelminalaa. Respondent 2 (2015) gaf
al aan dat de eigenaar onderhandelingen heeft gevoerd over een transformatie naar woningen met
een dochteronderneming van de SSH in Utrecht. Uit tabel 6.2 blijkt dat een transformatie van het
kantoor op basis van de mogelijke opbrengsten en kosten doorgang kan vinden. Het mogelijke
rendement ligt met meer dan 2,6 miljoen euro aan de hoge kant. De woningprijzen in het gebied zijn
relatief hoog, prijzen per vierkante meter liggen er rond de 3.000 euro. Terwijl de
transformatiekosten lager zijn dan bij de andere kantoren doordat het kantoor een omliggende tuin
heeft waardoor de kosten voor het creéren van buitenruimtes lager zijn. Daarnaast heeft het kantoor
grote vloeroppervlakken volgens respondent 2 (2015) waardoor de woningen beter in te delen zijn
en de bouwkosten lager uitvallen. Naast het hoge rendement dat op een transformatie van het
kantoor behaald kan worden zijn de risico’s er lager dan bij het kantoor aan de Moeder Teresalaan
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door het kleinere oppervlakte. De eerdere onderhandelingen die de eigenaar heeft gevoerd met een
woningbelegger zijn stukgelopen op de verkoopprijs volgens respondent 2 (2015). Waarschijnlijk is
ook hier de boekwaarde van het kantoorpand hoger dan de waarde van een woningbelegger.
Wanneer er meer dan 250 euro per vierkante meter voor het kantoor gevraagd wordt is een
kantoortransformatie vaak niet meer rendabel.

6.3. Haalbaarheid kantoortransformaties

Uit een analyse van de Amsterdamse en Utrechtse transformatiemarkt kunnen enkele conclusies
worden getrokken over de haalbaarheid van kantoortransformaties naar woningen in beide steden.
Uit de interviews met de kantooreigenaren is gebleken dat beleggers verschillende belangen en
motieven hebben waardoor transformaties soms geen doorgang kunnen vinden. Daarnaast speelt de
financiéle haalbaarheid van kantoortransformaties een belangrijke rol in het transformatieproces.
Maar ook de gemeenten Amsterdam en Utrecht beinvloeden de haalbaarheid van
kantoortransformaties door het beleid dat zij voeren.

Kantooreigenaren zijn in de meeste gevallen grotere partijen met meerdere kantoren of
bedrijfspanden in hun portefeuille, dit geldt ook voor de onderzochte kantoren in Amsterdam en
Utrecht. Hierdoor worden de risico’s gespreid en heeft het rendement dat behaald wordt op de
portefeuille de hoogste prioriteit volgens respondent 1 (2015). Doordat beleggers vaak meerdere
kantoren bezitten zijn zij niet direct probleemeigenaar van een leegstaand kantoor. Een kantoor kan
immers volledig leegstaan, maar zolang dit kantoor maar 5 procent van de portefeuille
vertegenwoordigd is het voor een belegger slechts een klein gemis op de inkomstenstroom. Naast
het feit dat leegstaande kantoorruimte voor een belegger niet altijd prioriteit heeft, oefenen ook de
aandeelhouders invloed uit op de keuzes van een kantooreigenaar. Veel vastgoedbeleggers hebben
aandeelhouders die investeren in de portefeuille van het bedrijf met het oog op een zo hoog
mogelijk rendement. Groter kantoorbeleggers moeten volgens respondent 1 (2015) en respondent 2
(2015) verantwoording afleggen voor de keuzes die ze maken. Toegeven dat de kans op het vinden
van een nieuwe huurder voor een kantoor nihil is wordt daardoor lastig. Dergelijke berichten willen
aandeelhouders niet graag horen en het kan voor een vastgoedbelegger betekenen dat de aanschaf
van het kantoor niet de juiste keuze is geweest. Daarom worden de kansen op het vinden van een
nieuwe huurder door eigenaren vaak positiever geschat en zijn ze niet bereid het kantoor tegen een
lage prijs te verkopen aan een partij die wil transformeren naar woningen.

Sommige kantooreigenaren hebben gescheiden vastgoedportefeuilles. Dit houdt in dat zij hun
portefeuille hebben uitgesplitst naar woningen, kantoren, bedrijven en winkels. Volgens respondent
1 kunnen zij hierdoor vrijwel onmogelijk zelf een kantoortransformatie uitvoeren. Dit zou betekenen
dat het pand wordt overgeheveld van de kantoorportefeuille naar de woningportefeuille, beide met
andere aandeelhouders. De aandeelhouders van de kantoorportefeuille willen een zo hoog mogelijke
verkoopprijs voor het kantoorpand, terwijl de aandeelhouders van de woningportefeuille het pand
zo goedkoop mogelijk willen aanschaffen. Deze tegenstrijdige belangen binnen hetzelfde bedrijf
zorgen ervoor dat zij geen kantoor kunnen transformeren en tegelijkertijd eigenaar kunnen blijven
van de nieuwe woningen. Waar deze problemen bij sommigen binnen het bedrijf spelen hebben
andere kantooreigenaren met hetzelfde probleem te maken wanneer een kantoor verkocht wordt
aan een externe partij volgens respondent 2 (2015). Er is volgens hem van sprake van een gat tussen
het bedrag dat de kantooreigenaar wil krijgen voor zijn pand en een woningbelegger bereid is te
betalen.
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André Snippe geeft aan dat hij bij de transformatie van de Diemervijver niet meer dan 200 euro per
vierkante meter kantoorruimte heeft betaald. Wanneer kantoren langdurig leegstaan en nauwelijks
kans meer hebben op het vinden van een nieuwe huurder zijn ze volgens hem niet veel meer waard
dan de restwaarde van de grond. In de berekeningen van de totale transformatiekosten is in het
onderzoek uitgegaan van een prijs van 250 euro per vierkante meter omdat de grondprijzen in beide
steden hoger liggen dan in Diemen. Uit tabel 6.1 en 6.2 blijkt dat het mogelijke rendement op een
kantoortransformatie naar woningen verschilt per kantoor. Op één kantoor na lijkt een transformatie
van de overige zeven kantoren financieel haalbaar, er blijft immers een positief rendement over.
Toch moet er enige nuance worden aangebracht, de mogelijke rendementen op de
kantoortransformaties zijn niet overal even hoog. Er is bij de berekeningen uitgegaan van een relatief
gunstig scenario waarbij de woningen grotendeels verhuurd zijn en verkocht worden voor
marktconforme prijzen. Wanneer deze prijzen niet betaald worden voor de woningen of als de
transformatiekosten hoger uitvallen dan verwacht, dan neemt het rendement op de investering snel
af en kan de investering zelfs onrendabel maken. Daarnaast is het zo dat de rendementen berekend
zijn aan de hand van een aanschafprijs van 250 euro per vierkante meter bruto vloeroppervlak.
Wanneer een kantooreigenaar een hogere prijs voor zijn kantoor wil dan neemt het mogelijke
rendement van de woningbelegger af en wordt een kantoortransformatie minder waarschijnlijk. Als
een kantooreigenaar een prijs per vierkante meter wil die een stuk hoger is dan 250 euro per
vierkante meter dan kan een kantoortransformatie zelfs onrendabel worden. Wellicht is dit de reden
waarom een transformatie van het kantoor aan de Koningin Wilhelminalaan geen doorgang vond,
respondent 2 (2015) gaf immers aan dat het om financiéle redenen ging.

Er kan dus geconcludeerd worden dat een groot deel van de kansarme kantoren in geschikt
woongebied mogelijk getransformeerd kan worden. Er valt op de meeste kantoren immers een
rendement te halen en de woningvraag lijkt in beide steden voldoende te zijn volgens Booij (2015) en
Qaysi (2015). Maar het wordt ook duidelijk waarom kantoortransformaties, hoewel ze haalbaar zijn,
niet worden uitgevoerd. De financiéle risico’s zijn bij sommige kantoortransformaties erg groot
waardoor een belegger niet wil investeren. Maar het grootste obstakel voor kantoortransformaties
zijn de verschillen tussen de prijs die kantooreigenaren willen ontvangen voor het pand en de prijs
die woningbeleggers bereid zijn te betalen. Wellicht dat wanneer kantoren langer leegstaan het
verschil tussen deze prijzen afneemt en er meer kantoortransformaties plaats gaan vinden.
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7. Conclusie en aanbevelingen

In dit laatste hoofdstuk is antwoord gegeven op de onderzoeksvraag door kritisch naar de resultaten
van hoofdstuk 5 en 6 te kijken en deze te linken aan de theorieén uit hoofdstuk 2 en 3. Op deze
manier is geprobeerd de uitkomsten in een bredere context te plaatsen. De conclusies die volgen uit
het onderzoek worden gevolgd door een discussie over het verloop van het onderzoek, enkele
aanbevelingen en ten slotte de mogelijkheden voor verder onderzoek naar de haalbaarheid van
kantoortransformaties.

7.1. Wonen in kantoren?

Uit de inleiding van het onderzoek blijkt dat leegstaande kantoren door verschillende partijen als
problematisch worden ervaren. Gemeenten willen verloedering van kantoorgebieden door
langdurige leegstand voorkomen en hebben in sommige gevallen ruimtegebrek waardoor ze
leegstand op de kantorenmarkt zo laag mogelijk willen houden. Daarnaast betekent leegstand voor
kantooreigenaren een gemis aan inkomsten, daarom zijn zij gebaat bij een financieel voordelige
oplossing. Zo een mogelijke oplossing zouden kantoortransformaties naar woningen kunnen zijn
volgens onder andere André Snippe (2015). Er is op veel plekken immers genoeg vraag naar
woningen en een transformatie kan op de lange termijn financieel voordelig zijn voor een eigenaar
van een leegstaand kantoor. Omdat er niet overal in Nederland veel kantoren leegstaan en er ook
niet overal een grote behoefte is aan woningen is er gekozen om twee steden die aan beide
voorwaarden voldoen, namelijk Amsterdam en Utrecht, nader te onderzoeken. Beide steden hebben
zowel veel leegstaande kantoren als een tekort op de woningmarkt (DTZ Zadelhoff, 2015a; NVM,
2015). De haalbaarheid van kantoortransformaties wordt echter door meer factoren dan alleen de
vraag naar woningen bepaald, en het is de vraag of transformaties een oplossing bieden aan de
leegstandsproblematiek. Door de onderzoeksvraag te stellen:

“In hoeverre zijn er in Amsterdam en Utrecht mogelijkheden voor kantoortransformaties naar
woningen en bieden deze kantoortransformaties een oplossing voor langdurige leegstand?”, worden
deze factoren onderzocht en zal blijken in hoeverre kantoortransformaties naar woningen een
oplossing zijn voor het hoge leegstandspercentage op de kantorenmarkt.

In eerste instantie komen alleen kantoren die geen toekomst meer hebben op de kantorenmarkt in
aanmerking voor een transformatie naar woningen. DTZ Zadelhoff (2015) heeft alle kantoren die in
aanbod staan ingedeeld naar verhuurbaarheid en onderscheidt kansrijke, kanshebbende en
kansarme kantoren. Uit een analyse van het kantooraanbod in Amsterdam en Utrecht blijkt dat
ongeveer een kwart van de kantoorruimte als kansarm is bestempeld, zo blijkt ook uit figuur 7.1. Dit
percentage is relatief laag, uit figuur 3.3 blijkt dat in Nederland bijna 40 procent van het aanbod
kansarm is. Dit lage percentage wordt veroorzaakt door de relatief goede bereikbaarheid van beide
steden, het grote aantal kantoorbanen en het hoge voorzieningenniveau (Zuidema & Van Elp, 2010;
Korteweg, 2002; ABF Research, 2014). Deze factoren zorgen ervoor dat kantoorruimte in beide
steden relatief goed verhuurbaar is. De transformatiemogelijkheden van kanshebbende en kansrijke
kantoren in beide steden zijn niet onderzocht. Zij hebben nog voldoende kans op het vinden van een
nieuwe huurder op de kantorenmarkt en zullen door eigenaren niet snel getransformeerd worden
(Van der Sluys, 2015). Hieruit volgt dus al dat slechts een klein deel van alle leegstaande kantoren
getransformeerd kan worden naar woningen en dat transformaties geen volledige oplossing bieden
aan de leegstandsproblematiek.
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Amsterdam en Utrecht hebben een tekort aan woningen, vooral aan relatief goedkope
huurwoningen voor starters op de woningmarkt (Qaysi, 2015; Booij, 2015; Ory, 2015; Sanders, 2015).
Toch is er niet in elke wijk in beide steden evenveel vraag naar woningen. Ook zijn de prijzen die voor
woningen betaald worden erg verschillend tussen de vele buurten. Om erachter te komen in welke
gebieden de meeste vraag naar woningen is en waar woningen snel verkocht en verhuurd worden is
er een woningmarktonderzoek op postcodeniveau uitgevoerd in Amsterdam en Utrecht. Uit dit
onderzoek is gebleken dat er in de meeste postcodes in beide steden voldoende vraag naar
woningen is en woningen er relatief veel opbrengen. Deze uitkomst is niet heel verrassend omdat
beide steden gekozen zijn als onderzoeksgebied omdat er sprake is van een woningtekort en
woningen in steden relatief duur zijn en dus meer opbrengen dan op het platteland. Toch vallen er
enkele conclusies te trekken over de relatie tussen de woningmarkt en de kantorenmarkt. Hoewel de
meeste delen van Amsterdam en Utrecht in aanmerking komen voor kantoortransformaties naar
woningen valt het op dat er in deze gebieden voornamelijk kansrijke en kanshebbende kantoren te
vinden zijn, zie figuren 5.1 en 5.2. Veel kansarme kantoren zijn gelegen op plekken waar mensen
minder graag willen wonen, dit zijn veelal plekken die slecht bereikbaar zijn met het openbaar
vervoer of een laag voorzieningenniveau in de buurt hebben. Deze factoren zijn ook gedeeltelijk de
oorzaak van de slechte verhuurbaarheid.

Uit figuur 7.1 blijkt dat iets minder dan de helft van alle kansarme kantoren in Amsterdam en Utrecht
in geschikt transformatiemilieu staan. De overige kansarme kantoren komen misschien wel in
aanmerking voor een transformatie naar woningen maar alleen wanneer er sprake is van
gebiedsontwikkeling, dit onderzoek is gericht op de directe haalbaarheid van kantoortransformaties
naar woningen. André Snippe (2015) bevestigt dat op monofunctionele kantoorlocaties
transformatie alleen mogelijk is door het hele gebied te transformeren zoals hij heeft gedaan bij de
studentencampus in Diemen. Zeker wanneer er veel leegstand op een locatie is, zijn mensen niet
geneigd er te gaan wonen. En aangezien beleggers die een kantoortransformatie initiéren zo min
mogelijk risico op leegstand willen, zullen ze niet snel één enkel kantoor transformeren op een
dergelijke locatie.

Vervolgens zijn de eigenaren van overgebleven kansarme kantoren in geschikt transformatiemilieu
benaderd om hun motieven en houding ten opzichte van transformaties naar woningen in kaart te
brengen. Korteweg (2002) stelde immers in zijn onderzoek naar de mogelijkheden die
kantooreigenaren hebben wanneer hun kantoor leegstaat dat transformaties naar woningen niet de
meest voor de hand liggende optie is. Tegelijk met deze analyse uit meerdere interviews met
kantooreigenaren zijn ook de marktwaardes van de kantoren na transformatie en de
transformatiekosten in kaart gebracht om de financiéle haalbaarheid te onderzoeken. Wanneer een
transformatie naar woningen geen rendement oplevert, zal deze immers ook geen doorgang vinden
(Snippe, 2015). Uit berekeningen van het mogelijk haalbare rendement op een transformatie naar
woningen, die uitgevoerd zijn in samenwerking met taxateurs van DTZ Zadelhoff blijkt dat
transformatie voor de meeste kantoren financieel haalbaar is. Van de 8 kantoren die verder
onderzocht zijn, 4 in Amsterdam en 4 in Utrecht, kan er slechts bij één kantoor geen rendement
behaald worden op een investering om te transformeren. Dit kantoor, gelegen in de Utrechtse wijk
Kanaleneiland, kende relatief hoge transformatiekosten en lage opbrengsten uit woningen in
vergelijking met de andere kantoren. De andere kantoren zijn op basis van schattingen wel financieel
uitvoerbaar. Dit wil echter niet zeggen dat deze kantoren ook daadwerkelijk getransformeerd
worden. De woningopbrengsten kunnen bijvoorbeeld lager uitvallen dan geraamd en
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transformatiekosten kunnen onverwacht toenemen waardoor het rendement kleiner wordt en een
transformatie voor een belegger minder interessant is. Tom Booij (2015) verwacht echter dat de
opbrengsten uit de verhuur en verkoop van woningen de komende jaren in beide steden zullen
toenemen waardoor er geen sprake is van grote risico’s bij eventuele kantoortransformaties.

Toch kijken enkele kantooreigenaren anders tegen deze risico’s aan. Respondent 2 (2015) van een
vastgoedbelegger denkt niet dat er genoeg vraag naar woningen is om het kantoor aan de
Euclideslaan in Utrecht te transformeren. Volgens hem is de locatie te monofunctioneel om mensen
te huisvesten en denkt daarom dat een transformatie een groot financieel risico met zich meebrengt.
Hetzelfde geldt voor respondenten 4 en 5 (2015), zij denken dat het kantoor aan de Entrada in het
zuidoosten van Amsterdam niet op korte termijn transformeerbaar naar woningen is. Respondent 1
(2015) is van mening dat het kantoor aan de Overschiestraat nog verhuurd kan worden op de
kantorenmarkt en daarom de komende jaren niet in aanmerking komt voor een transformatie naar
woningen. Dit vertrouwen in het vinden van een toekomstige huurder wordt volgens Zuidema en
Van Elp (2010) veroorzaakt doordat een transformatie naar woningen een te grote afwaardering op
het pand betekent voor kantooreigenaren. Respondent 2 (2015) bekent dat een dergelijke
afwaardering niet altijd te verantwoorden is ten opzichte van de aandeelhouders. Volgens hem
wordt daardoor niet altijd de juiste beslissing genomen. De combinatie van de motieven van de
kantooreigenaren met het kwantitatieve woningmarktonderzoek is een toevoeging aan de bestaande
literatuur over kantoortransformaties naar woningen.

Figuur 7.1: Onderzoeksresultaten

Leegstaande kantoren (1.494.579 m?)

Ongeveer een kwart van de leegstaande kantoren in
Amsterdam en Utrecht is kansarm op basis van de
verhuurbaarheid van de kantoorruimte.

Kansarme kantoren (361.488 m?

Op basis van het woningmarktonderzoek dat heeft

plaatsgevonden blijkt bijna de helft van de kansarme
kantoren in geschikt transformatiemilieu te liggen.

Tussen de 5% en

8% van alle leeg-

Geschikt transformatiemilieu (164.321 m?)
staande kantoor-

8 kantoren in geschikt transformatiemilieu zijn ruimte is direct

verder onderzocht, 7 zijn financieel haalbaar.
transformeerbaar

Transformatie financieel haalbaar

Van de overgebleven 7 kantoren geeft de

eigenaar in 3 gevallen aan dat een trans-
formatie niet plaats zal vinden.

Haalbare kantoortransformaties

(+ 50% van geschikt
transformatiemilieu)

Bron: DTZ Zadelhoff, 2015; Eigen bewerking.
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Uit de berekeningen ten aanzien van de financiéle haalbaarheid van kantoortransformaties en de
interviews met kantooreigenaren blijkt dat ongeveer de helft van de kansarme kantoren in geschikt
transformatiemilieu direct te transformeren is. Op het totale kantooraanbod in Amsterdam en
Utrecht is dit slechts 5 tot 8 procent, een relatief laag percentage van de kantoorleegstand kan dus
aan de markt onttrokken worden door transformaties naar woningen. Dit zou betekenen dat het
antwoord op de onderzoeksvraag is dat er mogelijkheden voor kantoortransformaties zijn in
Amsterdam en Utrecht maar dat het nauwelijks een oplossing biedt voor langdurige leegstand.
Onder langdurige leegstand kunnen echter kansarme kantoren worden verstaan, aangezien
kanshebbende en kansrijke kantoren nog kans maken op het vinden van een huurder op de
kantorenmarkt. Dit betekent dat tussen de 20 en 25 procent van de kansarme kantoren in beide
steden direct getransformeerd kan worden. Dit percentage kan dus wel degelijk worden gezien als
een oplossing voor langdurig leegstaande kantoren. Het percentage kan nog hoger uitvallen wanneer
de kansarme kantoren die niet in geschikt transformatiemilieu liggen worden onderzocht.
Gebiedstransformaties die van deze monofunctionele locaties een aantrekkelijker woonklimaat
maken, kunnen het aantal haalbare kantoortransformaties dus doen toenemen. André Snippe (2015)
is iemand die kantoortransformaties naar woningen op gebiedsniveau heeft uitgevoerd, hij stelt wel
dat deze operaties lastiger te voltooien zijn door meerdere factoren. Zo zijn er veel meer partijen
betrokken bij het transformatieproces, moet er meer kapitaal geinvesteerd worden en moet er
sprake zijn van een goede samenwerking met de gemeente. Gyula Ory (2015) van de gemeente
Amsterdam denkt dat deze ontwikkelingen wel gaan plaatsvinden in de hoofdstad door de
toenemende druk op de woningmarkt. Hij voorspelt dat Amsterdam Zuidoost en Sloterdijk potentiéle
locaties zijn waar kantoortransformaties plaats gaan vinden.

Toch moet er geconcludeerd worden dat transformaties naar woningen geen oplossing bieden voor
de 8.000.000 vierkante meter kantoorruimte die in Nederland wordt aangeboden. Frank van der
Sluys (2015) stelt dat de aanbod-opnameratio enorm is toegenomen sinds de eeuwwisseling en dat
de vraag naar kantoorruimte niet meer het niveau van voor de kredietcrisis zal bereiken. Dit betekent
dat de leegstand op de Nederlandse kantorenmarkt in de toekomst nog verder kan toenemen als er
geen kantoorruimte aan het aanbod onttrokken wordt. Transformaties naar woningen bieden een
oplossing, maar alleen op de plekken waar genoeg vraag naar woningen is en waar de opbrengsten
uit de verhuur en verkoop van woningen hoog genoeg is. Amsterdam en Utrecht voldoen aan deze
eisen en zelfs in deze steden is slechts een kwart van het kansarme kantooraanbod direct
transformeerbaar. Wellicht dat over enkele jaren meer kantoren in aanmerking komen voor een
transformatie naar woningen. Niet alleen door gebiedsontwikkelingen van locaties die in de huidige
markt niet geschikt zijn voor woningen maar ook omdat kantooreigenaren bereid zijn hun vastgoed
eerder af te waarderen. Veel transformatieplannen lopen stuk op prijsonderhandelingen tussen
kantooreigenaren en investeerders in kantoortransformaties, zo bevestigde ook respondent (2015)
over het mislukken van transformatieplannen van een kantoor aan de Koningin Wilhelminalaan.
Maar voor een groot deel van de leegstaande kantoren bieden transformaties naar woningen geen
oplossing. Deze kantoren staan op ongeschikte woonlocaties of er is simpelweg geen vraag naar
woningen in de omgeving. De opties die overblijven voor deze kantoren zijn sloop, transformatie
naar een andere functie dan wonen of leeg laten staan in de hoop ooit een nieuwe huurder te
vinden. De beleidsmakers in Nederland moeten daarom actief op zoek gaan naar oplossingen voor de
leegstandsproblematiek aangezien de problemen niet vanzelf worden opgelost door marktwerking
op zowel de woning- als de kantorenmarkt.
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7.2, Discussie

De discussie die hieronder volgt is bedoeld om enkele kritische kanttekeningen te plaatsen waar
rekening mee gehouden moet worden tijdens het lezen van de conclusie. Hoewel er is gestreefd naar
een zo zuiver mogelijk onderzoeksresultaat zijn er enkele factoren die de uitkomsten van het
onderzoek kunnen beinvioeden.

Ten eerste is de selectie van kansarme kantoren die in aanbod staan gebaseerd op de driedeling van
het kantooraanbod die door DTZ Zadelhoff gemaakt is. Deze driedeling is gebaseerd op factoren als
bereikbaarheid, voorzieningenniveau en het aantal jaar dat een kantoor in aanbod staan en wordt
daarnaast gecontroleerd door makelaars met lokale marktkennis. Toch kan het zo zijn dat een
kantoor dat bestempeld is als kanshebbend in werkelijkheid ook in aanmerking zou komen voor een
transformatie naar woningen. Het schatten van de toekomstige verhuurbaarheid van kantoren is
namelijk lastig en er moet ergens een grens worden getrokken. De driedeling van DTZ Zadelhoff is
hierin een erkend begrip op de vastgoedmarkt en daarom de beste methode om kantoren te
selecteren die in aanmerking komen voor een transformatie naar woningen.

Daarnaast is het woningmarktonderzoek gebaseerd op factoren als de bevolkingsopbouw, het
verhuizingssaldo, de woningprijzen per vierkante meter en het aantal dagen dat woningen in aanbod
staan. Hoewel er geprobeerd is zoveel mogelijk relevante factoren mee te nemen in de beoordeling
van de geschiktheid van postcodes voor kantoortransformaties naar woningen zijn er ook andere
uitkomsten denkbaar. Postcodes waar vrijwel geen huishoudens gevestigd zijn, zijn in dit onderzoek
bestempeld als geen woongebied en de kantoren in deze gebieden zijn daarom niet verder
onderzocht op de haalbaarheid van kantoortransformaties. Gyula Ory van de gemeente Amsterdam
stelt juist dat hij in enkele van deze gebieden wel transformaties naar woningen verwacht in de
nabije toekomst. De toekomst zal uitwijzen of kantoortransformaties in deze gebieden daadwerkelijk
haalbaar zijn.

Een laatste punt van discussie betreft de interviews met eigenaren van de onderzochte kantoren.
Van de kansarme kantoren die zich in geschikt transformatiemilieu bevinden is getracht de eigenaar
te achterhalen om te benaderen voor een interview. Ongeveer de helft van de kantooreigenaren was
te achterhalen via het Kadaster en de eigen database van DTZ Zadelhoff. Dit waren voornamelijk
grote institutionele beleggers met grote vastgoedportefeuilles. Het kan zo zijn dat particuliere
beleggers ten eerste lastiger te achterhalen zijn en daarnaast minder snel bereid zijn mee te werken
aan een interview. De grote beleggers die zojuist genoemd zijn kunnen anderen motieven en
belangen hebben dan de kleinere particuliere beleggers. Zo stelde respondent al dat het de taak van
een portefeuillemanager is om een maximaal rendement op de hele portefeuille te behalen. Op een
grote portefeuille heeft een enkel leegstaand kantoor weinig invloed en een transformatie naar
woningen zal daarom minder prioriteit hebben dan bij een belegger die slechts enkele kantoren
bezit. Wellicht dat interviews met particuliere beleggers andere onderzoeksresultaten tot gevolg
zouden hebben. Het is echter wel zo dat grotere kantoren in de meeste gevallen in handen zijn van
grote kapitaalkrachtige beleggers, daardoor zijn de motieven van particuliere beleggers in mindere
mate van invloed op de uitkomsten van het onderzoek dan bij de grote partijen. Er kan concluderend
gesteld worden dat de zojuist besproken discussiepunten alleen in beschouwing moeten worden
genomen bij het lezen van de resultaten, maar dat de getrokken conclusies wel standhouden.
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7.3. Aanbevelingen

Naar aanleiding van de onderzoeksresultaten kunnen er enkele aanbevelingen worden gedaan die de
haalbaarheid van kantoortransformaties in de toekomst kunnen vergroten. Uit de conclusie bleek
namelijk dat relatief gezien slechts een klein deel van de leegstand op de kantorenmarkt aan de
markt onttrokken kan worden door transformaties naar woningen. De meeste aanbevelingen
worden gedaan aan beleidsmakers, maar ook de kantooreigenaren kunnen bijdragen aan het
vergroten van de haalbaarheid van transformaties. Volgens Snippe en Van der Sluys (2015) lopen
veel onderhandelingen over transformaties echter stuk op doordat eigenaren niet bereid zijn zodanig
af te waarderen op hun kantoren zodat ze interessant worden voor een transformatie naar
woningen. Vaak houden ze hoop op het vinden van een nieuwe huurder en willen ze niet naar de
aandeelhouders communiceren dat er flink moet worden afgewaardeerd.

Aan beleidsmakers bij de gemeenten Amsterdam en Utrecht kunnen drie aanbevelingen worden
gedaan. Ten eerste kunnen zij de regelgeving omtrent bestemmingswijzigingen, erfpacht,
verhuurdersheffing en het puntensysteem versoepelen om het transformatieproces minder
ingewikkeld en tijdrovend te maken. Volgens Korteweg (2002) is dit namelijk een van de redenen
waarom kantooreigenaren niet beginnen aan een transformatie van hun kantoor naar woningen.
Daarnaast kunnen gebiedstransformaties van monofunctionele kantoorlocaties door gemeenten
geinitieerd worden. Op deze manier wordt het geschikte transformatiemilieu uitgebreid en komen
meer kantoren in aanmerking voor een transformatie naar woningen. Meerdere kantooreigenaren
gaven al aan dat transformatie van een enkel kantoor op locaties als Sloterdijk in Amsterdam of Lage
Weide in Utrecht zinloos is. Ten slotte kunnen gemeenten actiever op zoek gaan naar kantoren die in
aanmerking komen voor een transformatie naar woningen. De gemeente Amsterdam voert volgens
Ory (2015) quickscans uit wanneer eigenaren informeren naar de haalbaarheid van een eventuele
transformatie van hun kantoor. Maar de gemeente benadert geen partijen met de vraag of er al eens
is nagedacht over een functiewijziging van het kantoorpand. Hetzelfde geldt voor de gemeente
Utrecht, volgens Sanders (2015) faciliteert de gemeente transformatie-initiatieven wel maar wordt er
niet actief op zoek gegaan naar transformatielocaties. Naast gemeenten kunnen vastgoedadviseurs
als DTZ Zadelhoff ook een rol spelen in het transformatieproces. Deze partijen kunnen als
bemiddelaar optreden tussen verschillende partijen om een kantoortransformatie in gang te zetten.

7.4. Verder onderzoek

Dit onderzoek levert naast uitkomsten en conclusies ook nieuwe vragen op. Zo zou een mogelijk
vervolgonderzoek zich kunnen richten op de kanshebbende kantoren die worden aangeboden op de
markt. Hoewel deze kantoren nog kans maken op het vinden van een nieuwe huurder kan een
eigenaar willen voorkomen dat het kantoor langdurig leegstaat en kansarm wordt. Waar kansarme
kantoren vaak op locaties staan waar de vraag naar woningen en bijbehorende opbrengsten laag zijn,
staan kanshebbende kantoren vaak in beter woongebied en is een transformatie eerder haalbaar.
Daarnaast is het zo dat dit onderzoek is gericht op Amsterdam en Utrecht, twee markten die niet
representatief zijn voor heel Nederland. Beide steden kennen een woningtekort en hoge
huizenprijzen waardoor een kantoortransformatie naar woningen financieel aantrekkelijker is dan in
veel andere steden. Een vervolgonderzoek zou zich kunnen richten op andere steden of regio’s. Ten
slotte is er nog de mogelijkheid om de haalbaarheid van transformaties naar andere functies dan
wonen te onderzoeken. Een kantoor dat niet geschikt is om te wonen kan wellicht wel
getransformeerd worden tot een hotel of een bedrijfsverzamelgebouw.
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Bijlagen

Topiclijsten interviews
Frank van der Sluys 6 maart 2015

Ontwikkeling kantorenmarkt

¢ Welke ontwikkelingen hebben er volgens u plaatsgevonden op de kantorenmarkt de
afgelopen decennia?

e Ervaart u de huidige ontwikkelingen, met een toenemende aanbod-opnameratio, als
problematisch en waarom?

¢ Welke toekomst voorziet u voor de Nederlandse kantorenmarkt en hoe verschilt dit per
regio?

Driedeling van het kantooraanbod en leegstand op de kantorenmarkt

» Erstaat volgens jullie gegevens meer dan 8.000.000 m? kantoorruimte leeg. In hoeverre is de
huidige leegstand volgens u problematisch en voor wie?

e DTZ Zadelhoff maakt een driedeling tussen kantoren die in aanbod staan (kansarm,
kanshebbend en kansrijk), waar is deze driedeling op gebaseerd?

¢ In hoeverre is er een concentratie van kansarme kantoren waarneembaar en zo ja, op wat
voor locaties zijn deze kansarme kantoren geconcentreerd?

Ontwikkeling en trends op de woningmarkt

¢ Welke ontwikkelingen en trends vinden er volgens u plaats op de woningmarkt?
¢ In welke regio’s is er veel vraag naar woningen en hoe ziet deze vraag er volgens u in de
toekomst uit? En kunnen deze regio’s deze vraag naar woonruimte volgens u aan?

Kantoortransformaties

e Ziet u mogelijkheden voor kantoortransformaties naar woningen op deze locaties en zo ja,
welke mogelijkheden zijn dit dan volgens u?

¢ Welke obstakels zijn er volgens u bij kantoortransformaties en in hoeverre kunnen deze
obstakels de oorzaak zijn van het lage aantal kantoortransformaties in Nederland?

e Zouden er obstakels rondom kantoortransformaties kunnen worden weggenomen door het
beleid van gemeenten of andere overheidsinstellingen te veranderen?
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Andre Snippe 19 maart 2015
Samenvatting onderzoek

¢ Aanbod-opnameratio neemt steeds verder toe en sprake van structurele leegstand op de
kantorenmarkt. Tegelijkertijd een woningtekort in Nederland, vooral in de grote steden als
Amsterdam en Utrecht. Kantoortransformaties mogelijke oplossing = onderzoek richt zich
op de haalbaarheid van transformaties.

¢ Welke factoren zijn van invloed op leegstand op de kantorenmarkt, hoe zijn kansarme
kantoren verspreid over Nederland en in hoeverre zijn er in deze deelgebieden
mogelijkheden voor transformaties naar woningen?

Persoonlijke vragen

¢ Wie bent u en welke ervaring heeft u in de vastgoedwereld?
e Wat doet uw bedrijf Snippe Projecten?

Transformatiemarkt

e Er wordt vaak gesteld dat een kantoortransformatie erg afhankelijk is van de locatie. Kost het
ook meer tijd en moeite bij het verhuren van Twenthe Centrum dan bij uw projecten in
Amsterdam en Diemen?

¢ Naar welke segmenten van de woningmarkt is volgens u de meeste vraag? En zijn kantoren
goed te transformeren naar dit soort woningen?

e Wat is volgens u de grootste oorzaak achter het relatief kleine aantal kantoortransformaties
dat in Nederland heeft plaatsgevonden?

Kantoortransformaties Diemen

e Bij een succesvolle kantoortransformatie denk ik in eerste instantie niet aan Diemen. Toch
heeft u met Campus Diemen Zuid en Holland Park twee geslaagde transformaties uitgevoerd.
Hoe is dit proces verlopen? En hoe bent u in Diemen terecht gekomen?

¢ Welke factoren neemt u mee in de beoordeling of een project levensvatbaar is?

¢ Welke obstakels bent u tijdens de planning en uitvoering van de projecten tegengekomen?
En hoe bent u deze te lijf gegaan?

e Welke rol is er volgens u voor gemeenten weggelegd bij het stimuleren van
kantoortransformaties? Zij zijn er ten slotte bij gebaat wanneer leegstaande kantoorruimte
aan de voorraad wordt onttrokken en de leefbaarheid van een buurt toeneemt.

¢ Heeft u nog meer kantoortransformaties op de planning staan?

¢ Heeft u ten slotte nog enkele aanbevelingen voor eigenaren van langdurig leegstaande
kantoren?
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Woningmakelaars

Onderzoek

Ik studeer aan de Universiteit Utrecht waar ik de masteropleiding ‘Economische Geografie’ volg.
Hoewel dit een brede opleiding is heeft de vastgoedmarkt altijd de grootste aantrekkingskracht op
mij gehad. Vandaar dat ik mijn afstudeeronderzoek ook richt op de transformatiemogelijkheden van
kantoren in Amsterdam en Utrecht.

Ik heb eerst alle kantoren die al meerdere jaren in aanbod staan en waar het voorzieningenniveau
relatief laag is in kaart gebracht. Vervolgens heb ik de woningmarkt in beide steden op
postcodeniveau onderzocht aan de hand meerdere factoren. Ik heb onder andere gekeken naar de
woningvraag en de gemiddelde huurprijs per vierkante meter die gevraagd wordt voor
appartementen. Dit woningmarktonderzoek is echter gebaseerd op bevolkings- en woningmarktdata
en is daarom puur empirisch. Om echt een goed beeld te krijgen van de Utrechtse woningmarkt zou
ik graag in contact komen met een Utrechtse woningmakelaar.

Vragen
Het interview zal vooral gericht zijn op de Utrechtse woningmarkt en dan met name het
appartementensegment en de vraag naar relatief goedkope huurwoningen. Denk hierbij aan vragen
als:

- Hoe zou u de Utrechtse woningmarkt typeren?

- Welke ontwikkelingen heeft de Utrechtse woningmarkt doorgemaakt tijdens de crisis?

- In welke gebieden is de meeste vraag naar appartementen?

- Is er genoeg studentenhuisvesting in de stad en in welke wijken is de meeste vraag naar

studentenwoningen?
- Welke toekomstige ontwikkelingen voorziet u op de Utrechtse woningmarkt?
- Denkt u dat de vraag naar appartementen in de toekomst nog verder zal toenemen?

Naast deze vragen wil ik ook graag mijn eigen woningmarktonderzoek bespreken. Ik heb op basis van
de bevolkingsopbouw, de huur/koop verdeling, het verhuizingssaldo, het aantal dagen dat woningen
in aanbod staan en de gemiddelde prijs per vierkante meter elke postcode beoordeeld op de
haalbaarheid van kantoortransformaties naar woningen. Deze resultaten zijn weergegeven in een
kaart die ik mee zal nemen naar het interview.
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Beleidsmakers gemeenten

Introductie onderzoek

Beleid woningmarkt

In hoeverre wordt er geprobeerd het woningtekort terug te dringen?

Voert de gemeente Amsterdam speciaal beleid ten aanzien van studentenhuisvesting?

Puntensysteem en verhuurdersheffing na kantoortransformatie?

Beleid kantorenmarkt

In welke mate wordt leegstand op de kantorenmarkt gezien als een probleem en welke
maatregelen worden er genomen om de leegstand terug te dringen?

Wordt er in bepaalde deelgebieden ander beleid gevoerd ten aanzien van de
kantorenmarkt?

Kantoortransformaties

Met welke regels moet men rekening houden als een kantoor getransformeerd wordt naar
woningen?

Op welke wijze werkt de gemeente Amsterdam samen met partijen die van plan zijn een
kantoor te transformeren naar woningen?

Voert de gemeente Amsterdam ook zelf kantoortransformaties uit?

Zijn er volgens u nog transformatiemogelijkheden in Amsterdam? En waar moeten deze aan
voldoen?

Wilt u zelf nog iets toevoegen of benadrukken naar aanleiding van dit gesprek?
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Kantooreigenaren (beleggers)

Introductie onderzoek

Algemene vragen

Wie bent u en wat is uw ervaring in de vastgoedsector?
Wat is uw rol als portefeuillemanager/assetmanager bij...?

Rol kantooreigenaar (belegger)

Wat is de rol van een kantooreigenaar (belegger), welke werkzaamheden voert het bedrijf uit
en welke invloed heeft dit op de kantorenmarkt?

Welke factoren beinvioeden de keuze om een kantoor wel of niet aan te kopen?

Hoe kijken kantooreigenaren tegen leegstaande kantoren aan? In hoeverre wordt leegstand
als problematisch ervaren en welke oplossingen hebben jullie om leegstand tegen te gaan?

Pandspecifieke vragen

Kunt u iets vertellen over jullie kantoor aan de .... straat? Wanneer is het gebouwd? Waarom
hebben jullie het aangekocht, en ziet u dat nu nog steeds als een verstandige beslissing?
Welke factoren vind u positief aan het kantoor aan de .... straat en welke factoren vind u
slecht?

Denkt u op de korte termijn een nieuwe huurder te vinden voor het kantoor?

Is er binnen .... ooit nagedacht over de mogelijkheden van een transformatie naar woningen
van desbetreffend kantoor?

Denkt u dat een eventuele kantoortransformatie naar woningen haalbaar is en waarom wel
of niet?

Zou u bereid zijn af te waarderen op het kantoor om een transformatie eerder mogelijk te
maken? En spelen er nog andere belangen bij de keuze om wel of niet te transformeren?
Wilt u naar aanleiding van dit gesprek nog iets toevoegen of ben ik iets vergeten te
benoemen?
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