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Voorwoord 
Voor u ligt de afstudeerscriptie ‘Vergroenen van grijze gebouwen’ met de subtitel ‘Kansen voor 
verduurzaming van leegstaande kantoren in Eindhoven’. De scriptie is geschreven in het kader van 
mijn afstudeeronderzoek binnen het programma KENWIB 2010: Kenniscluster Energieneutraal 
Wonen In Brainport. Het afstudeeronderzoek is het laatste onderdeel van mijn studie binnen de 
masteropleiding Real Estate Management & Development van de faculteit Bouwkunde, Technische 
Universiteit Eindhoven. 
 
De scriptie gaat in op de kansen die leegstaande kantoorgebouwen hebben om als verduurzaamd 
kantoor op de kantorenmarkt terug te keren. Hierbij wordt specifiek ingegaan op de courantheid en 
de energiezuinigheid van het gebouw en de mogelijkheden om deze aspecten te verbeteren. 
 
Graag wil ik een aantal mensen bedanken voor hun bijdrage aan mijn afstudeeronderzoek. Allereerst 
de begeleiders uit de afstudeercommissie: Jos Smeets, Ingrid Janssen en Jean-Paul Rouwette voor de 
vele begeleidingen. 
Daarnaast de collega’s van vb&t Bouwmanagement & Advies voor de prettige samenwerking en het 
gebruik van alle faciliteiten binnen het bedrijf. Elphi Nelissen voor de hulp op het gebied van 
installatietechnische aspecten en voor het beschikbaar stellen van de EPA-software. De eigenaren en 
beheerders van de gebouwen in de praktijkcases voor het beschikbaar stellen van alle technische 
gegevens en de heer Van Alphen (Breevast), de heer Geers (Gemeente Eindhoven), mevrouw De 
Koning (Philips) en de heer Schuurman (Internos Real Investors) voor het geven van hun visie op de 
problematiek tijdens de gesprekken die gevoerd zijn voor het onderzoek. Ook bedank ik graag de 
correctoren die kritisch naar deze scriptie hebben gekeken en ervoor hebben gezorgd dat de 
kwaliteit en leesbaarheid ervan sterk verbeterd is. 
 
Tot slot wil ik graag mijn verloofde bedanken voor de steun die ze me gegeven heeft tijdens het 
korte, maar intensieve proces van dit afstudeeronderzoek en af en toe een chagrijnige partner heeft 
moeten verdragen. 
 
 
Eindhoven, september 2010 
 
 
Martin Kraaij



Vergroenen van grijze gebouwen 

 

4                         



 Kansen voor verduurzaming van leegstaande kantoren in Eindhoven 

 
                                     5 

Samenvatting 
 
Leegstand is een groeiend probleem op de Nederlandse kantorenmarkt. De groeiende vraag naar 
verduurzaming van de samenleving en de schaarste in het ‘groene-kantoorsegment’ bieden daarbij 
kansen om een onderzoek te wijden naar de rol die verduurzaming van de objecten kan spelen bij 
oplossingen voor leegstaande kantoren.  
De problematiek tot het vinden van duurzame oplossingen voor leegstaande kantoorobjecten is 
complex en bestaat uit maatschappelijke, marktechnische, technische en financiële aspecten. Om 
uitspraken te doen over welke leegstaande panden kansrijk zijn om door middel van verduurzaming 
een nieuw leven op de kantorenmarkt te krijgen, dienen deze aspecten nader beschouwd te worden. 
Dit leidt tot de volgende doel- en probleemstelling van dit onderzoek: 
 

Op gestructureerde wijze inventariseren in hoeverre ‘bijzonder leegstaande’ kantoorpanden kansrijk 
zijn om door middel van verduurzaming weer terug te kunnen komen in de kantorenmarkt. Deze 
inventarisatie wordt gedaan door de markttechnische, technische en financiële aspecten te 
beoordelen. 

Doelstelling 

Als gevolg van dit onderzoek wordt een bijdrage geleverd aan het oplossen van het 
leegstandsprobleem in de kantorensector en wordt capaciteit toegevoegd ter beperking van de 
schaarste in het duurzame kantoorsegment. 
 

In hoeverre zijn ‘bijzonder leegstaande’ kantoorpanden kansrijk om door middel van verduurzaming 
weer terug te kunnen komen op de kantorenmarkt? 

Probleemstelling 

 
Het onderzoek is ingekaderd op de kantorenmarkt van de Eindhoven. 
 
Op de Nederlandse kantorenmarkt is een overaanbod ontstaan. De toekomstperspectieven voor de 
kantorenmarkt zien er somber uit, aangezien de kwalitatieve vraag naar kantoorruimte afneemt als 
gevolg van nieuwe kantoorconcepten, veranderingen in organisaties en de vergrijzing. 
Potentiële huurders kiezen voor de beste kwaliteit gebouwen waardoor het slechtere deel van het 
aanbod leeg blijft staan. De (structureel) leegstaande panden hebben een mismatch met de 
gebruikersbehoefte en zijn zowel functioneel als technisch verouderd.  
In onderzoek naar de huisvestingsbehoeften van kantoorgebruikers blijkt dat er een aantal 
belangrijkste locatie- en gebouwaspecten zijn in de huisvestingskeuze van een kantoorgebruiker.  
Locatieaspecten lijken echter belangrijker te zijn in de huisvestingskeuze dan gebouwaspecten. 
Daarbij is het voor een gebouweigenaar niet mogelijk om de locatieaspecten van een pand te 
verbeteren. Leegstaande panden die kansrijk zijn om verduurzaamd te worden, moeten panden zijn 
die überhaupt kansrijk zijn op de kantorenmarkt. Een pand dat kansrijk is op de kantorenmarkt, moet 
in ieder geval een goede kwaliteit locatieaspecten hebben. Derhalve komen panden met een slechte 
kwaliteit locatieaspecten niet in aanmerking voor duurzame vernieuwing. 
 
Duurzaam vastgoed is vastgoed dat een minimaal beslag legt op schaarse middelen als energie en 
tegelijkertijd optimaal functioneert op het gebied van huurderstevredenheid, binnenmilieu en 
gezondheid.  
Een duurzaam gebouw is daarmee een gebouw dat lang meegaat, weinig energie verbruikt en 
comfortabel is voor de huurders, zodat het zo lang mogelijk mee kan gaan.  
Naast de locatie- en gebouwaspecten die voor de kantoorgebruiker belangrijk zijn in keuze voor 
kantoorhuisvesting, zijn er aan de hand van de methoden BREEAM en EPA een aantal locatie- en 
gebouwaspecten hieraan toegevoegd. Het betreft aspecten waaraan een kantoorgebouw moet 
voldoen in het kader van duurzaamheid. Eén en ander resulteert in de lijst locatie- en 
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gebouwaspecten voor een courant en tevens duurzaam gebouw. Deze lijst is weergegeven in 
onderstaande tabel: 
 
Locatieaspecten Gebouwaspecten 
Goede bereikbaarheid auto Aanwezigheid voldoende parkeerplaatsen 
Goede bereikbaarheid OV Aanwezigheid veilige, overdekte fietsenrekken 
Imago en uitstraling Uiterlijk exterieur (herkenbaarheid gebruikers) 
Aanwezigheid (voldoende) voorzieningen in de buurt van het pand Flexibiliteit interieur 
 Efficiënt ruimtegebruik 
 Comfort (technische specificaties / installaties) 
 Groen energielabel (EPA) 
 Uiterlijk interieur 

Belangrijkste gebouw- en locatieaspecten voor een courant en duurzaam gebouw 

 
In Eindhoven bestaat de kantorenmarkt uit ongeveer tien kantorenlocaties. Het aanbod in Eindhoven 
clustert zich voornamelijk op de kantorenlocaties: Airport, Flightforum en langs de rondweg. Ook is 
er voldoende aanbod op de (centrum-) locaties binnen de ring.  
De reden van de clustering van het aanbod ligt 
waarschijnlijk aan de grootte van de kantorenlocaties, 
het overaanbod op die locaties en de specifieke locatie-
eigenschappen.  
Gemeente Eindhoven is bezig haar beleid toe te spitsen 
op de aanpak en beperking van de leegstand.  
Op de kantorenmarkt van Eindhoven zijn negentien 
leegstaande panden geselecteerd die geheel leegstaan 
en waarbij de leegstand (potentieel) structureel is. Om 
een indicatie te geven van de kans die deze panden 
hebben op de kantorenmarkt, is de kwaliteit van de 
locatie van deze panden vastgesteld door middel van 
de locatieaspecten voor een courant en duurzaam 
gebouw. Zie tabel rechts. Van deze lijst zijn een drietal 
panden geselecteerd als praktijkcase ten behoeve van het onderzoek naar de verbetering van de 
gebouwaspecten en het verbeteren van het energieverbruik. 
 
De technische staat van de drie leegstaande praktijkcases is sterk verouderd. De installaties betreffen 
nog de oorspronkelijke, inefficiënte installaties en de gevel heeft een zeer lage isolerende waarde. 
Op gebied van gebouwaspecten, valt er voor de drie panden dus veel te verbeteren om de panden 
een groen energielabel te kunnen geven. Er kan echter vastgesteld worden dat het technisch 
mogelijk is de panden te verduurzamen (naar een groen energielabel) en daarmee het comfort te 
verhogen. Daarnaast zijn de overige gebouwaspecten van de panden te verbeteren.  
Op financieel gebied blijkt dat de ingrepen die gedaan worden financieel niet haalbaar zijn. Er zal per 
praktijkcase respectievelijk 2,7 tot 5 miljoen euro afgeschreven moeten worden ten aanzien van de 
boekwaarde. De onderzochte alternatieven zijn tevens niet financieel haalbaar.  
Hoewel het alternatief ‘gewone renovatie’ 30 tot 50% goedkoper is, is een gerenoveerd pand minder 
kansrijk op de kantorenmarkt dan een verduurzaamd pand dat een unique selling point heeft.  
Er zal dus onder de actoren gezocht moeten worden, welke partij de onrendabele investering betaald 
of meehelpt te financieren. 

No. Adres Score 
1 Limburglaan 36 17 

2 

Achtseweg Zuid 151 

16 
Beukenlaan 77 
Noord Brabantlaan 303-307 
Vonderweg 11 

3 Kronehoefstraat 1 14 

4 
Dr. Holtroplaan 3 

13 
F. van Eedenplein 1 

5 
Jan Olieslagersweg 4 

12 
Luchthavenweg 

6 Begijnenhof 35 11 

7 
Aalsterweg 181-183 

10 
Croy 5 

8 Bomansplaats 1-10 9 
9 Hondsruglaan 87 8 

Rangschikking panden op score locatieanalyse 
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1. Inleiding 
De Nederlandse kantorenmarkt kenmerkt zich door een hoog percentage leegstaande kantoren. De 
maatschappelijke ontwikkelingen zoals de vergrijzing en de omslag naar een nieuw soort 
werkplekken zullen het totale aantal vierkante meters leegstaande kantoorruimte verder laten 
groeien. Daarnaast werken de huidige economische omstandigheden de kantorenmarkt tegen. 
In de drang om het leegstandsprobleem te beperken, zijn er door verschillende partijen de afgelopen 
jaren onderzoeken gedaan naar de oorzaken van leegstand en de mogelijkheden tot het oplossen 
ervan door bijvoorbeeld herbestemming, renovatie of upgrading. 
In het kader van de zoektocht naar oplossingen voor het klimaatprobleem en de groeiende vraag 
naar energiezuinige en energieneutrale kantoorruimte (DTZ, 2010; JLL, 2008), zal deze scriptie zich 
richten op de mogelijkheden tot het verduurzamen van bestaande, leegstaande kantoorpanden.  
Naast dat onderzocht wordt in hoeverre duurzaamheid kan helpen om het leegstandsprobleem te 
beperken, zal in beginsel onderzocht worden welke locatie- en gebouwaspecten van belang zijn om 
tot een dergelijke, duurzame oplossing voor de leegstaande panden te komen. Daarbij moet duidelijk 
worden welke leegstaande objecten wel of niet kans hebben om door middel van verduurzaming 
terug in de markt te komen. 

1.1. Aanleiding 
Op zowel landelijk als regionaal niveau wordt er door de Nederlandse overheden aandacht besteed 
aan energiebesparing in de gebouwde omgeving. Een goed voorbeeld hiervan is de doelstelling van 
gemeente Eindhoven en de regio Brainport om de regio in 2040 energieneutraal te laten 
functioneren. (Energieneutraal Wonen in Brainport, 2010)  
De IVBNvisie op duurzaam vastgoed van juni 2009 beschrijft dat de doelstellingen van de overheden 
niet gehaald kunnen worden met de 1 à 2% nieuwbouw die ieder jaar aan de voorraad toegevoegd 
wordt (IVBN, 2009; Bullen, 2007). Het aandeel aan bestaande, energie onzuinige panden in de 
voorraad is immers veel groter.  
Door verduurzaming toe te passen in het bestaande deel van de voorraad, kunnen de doelstellingen 
op het gebied van energieverbruik en CO2-uitstoot als gevolg van de gebouwde omgeving effectiever 
aangepakt worden. De gebouwde omgeving is op dit moment namelijk verantwoordelijk voor 40 
procent van het mondiale energieverbruik en 30 procent van de totale CO2-uitstoot. (Kok en Eicholtz, 
2008)  
Daarnaast is het revitaliseren van de bestaande voorraad in plaats van het plegen van nieuwbouw 
een vorm van duurzaamheid op zich. Ten eerste omdat een deel van het groeiende 
leegstandsprobleem in de Nederlandse kantorensector wordt aangepakt en ten tweede omdat de 
milieubelasting van een renovatie lager is dan die van nieuwbouw. Bullen (2007) bewijst in een 
onderzoek dat gedaan is onder commercieel vastgoedeigenaren in West-Australië dat naast de 
lagere belasting van revitalisatie op het milieu, revitalisatie van gebouwen vaak ook 
kosteneffectiever is dan sloop en nieuwbouw. IVBN geeft aan dat het meenemen van effecten op 
leegstand de balans sneller zal laten doorslaan ten gunste van het verduurzamen van bestaande 
gebouwen: het is maatschappelijk niet langer verantwoord om de leegstand in de (verouderde) 
voorraad te negeren (IVBN, 2009). 
 
Leegstand 
Leegstand in de Nederlandse kantorenmarkt is een 
groeiend probleem. In figuur 1.1 is weergegeven hoe de 
kantorenvoorraad in Nederland zich ontwikkelt als het 
beleid in de vastgoedsector ongewijzigd blijft. De 
getallen zijn afkomstig van de IVBN ‘Taskforce 

Jaar Totale voorraad (m2) Totale leegstand (m2) 
2000 40 miljoen 2,6 miljoen 
2010 47 miljoen 8 miljoen 
2020 54 miljoen 14 miljoen 

Figuur 1.1 – Voorraad en leegstand in Nederland  
(PropertyNL 2010) 
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Duurzaamheid’ (PropertyNL, 2010). Als de trend zich doorzet en er de komende jaren nieuwe 
gebouwen bij blijven komen, zal niet alleen de totale voorraad aan kantoormeters de komende jaren 
toenemen, maar zal het aantal leegstaande meters kantoor zelfs bijna verdubbelen.  
Eigenlijk wordt er gebouwd voor de leegstand van de toekomst: de voorraad stijgt en ook de 
leegstand stijgt. Door het blijven toevoegen van nieuwbouw zal dit in voldoende mate aanwezig 
blijven en zullen de prijzen concurrerend zijn. Kantoorgebruikers zullen daarom verhuizen naar 
nieuwbouw en een verouderd en energie onzuinig pand achterlaten.  
Leegstand betreft een groeiend probleem voor zowel de eigenaren van kantoren die huur mislopen 
als lokale overheden die met de sociaal-maatschappelijke problematiek hieromtrent te maken 
krijgen.  
Het scala aan oplossingen voor leegstaande objecten is uiteenlopend vanwege de aard van de 
leegstand op locatie- en objectniveau. Voorbeelden van oplossingen zijn van transformatie naar 
andere functies (bijvoorbeeld wonen) of het upgraden en / of renoveren van panden tot een 
volledige locatieaanpak.  
Ook zijn er incourante objecten die echt geen kansen meer hebben: deze panden zullen gesloopt 
moeten worden (Dynamis, 2009). 
Gezien het groeiende leegstandsprobleem, de groeiende vraag naar verduurzaming van de 
samenleving alsmede de schaarste in het ‘groene-kantoorsegment’ (Jones Lang LaSalle, 2009; DTZ 
Zadelhoff, 2010) en het brede scala aan mogelijke oplossingen voor leegstaande kantoorobjecten, is 
er voldoende aanleiding om een onderzoek te wijden naar de rol die verduurzaming van de objecten 
kan spelen bij oplossingen voor leegstaande kantoren.  

1.2. Probleembeschrijving 
Uit de vorige paragraaf kan de vraag afgeleid worden of verduurzaming een rol kan spelen bij het 
oplossen van het leegstandsprobleem. Indien dit mogelijk is, is de vraag welke panden kansrijk zijn 
om als verduurzaamd kantoor terug te keren op de markt. 
Leegstand ontstaat over het algemeen omdat de eigenschappen van panden niet meer (goed) 
aansluiten op de behoeften van kantoorgebruikers (de vraag). De gebruikersbehoeften aan de 
vraagzijde enerzijds en de locatie- en gebouwkarakteristieken aan de aanbodzijde van de markt 
anderzijds zijn beide onderhevig aan invloeden vanuit de ontwikkelingen in de maatschappij. 
Hierdoor veranderen ze gedurende de tijd.  
Leegstaande kantoren kunnen na verduurzaming (weer) kansrijk zijn op de kantorenmarkt als er 
geanticipeerd wordt op de ontwikkelingen in de maatschappij en de mogelijke invloeden hiervan op 
de behoeften van de kantoorgebruiker en op de kantorenmarkt. 
 
De leegstand kan onderverdeeld worden in ‘normale leegstand’ – een vorm van leegstand die de 
markt nodig heeft om goed te kunnen functioneren (zoals frictie- en aanvangsleegstand) – en 
‘bijzondere leegstand’ (objecten die langer dan twee jaar leeg staan: ‘aanhoudende leegstand’ en 
‘structurele leegstand’) (Remøy, 2007). De oorzaken van bijzondere leegstand – en daarmee de 
mogelijke oplossingen – zijn van andere (problematische) aard dan de oorzaken van ‘normale 
leegstand’.  
‘Bijzondere leegstand’ is de soort leegstand waarbij er geen match is tussen vraag en aanbod. Het 
onderzoek zal zich voornamelijk richten op deze vorm van leegstand.  
 
Een belangrijke rol in deze problematiek wordt gespeeld door de huidige marktontwikkelingen. 
Voornamelijk de verhouding tussen de kwaliteit en de kwantiteit van het aanbod is een aspect dat 
nader onderzocht moet worden. In een vraaggestuurde markt zal een kantoorgebruiker immers 
kiezen voor het aanbod met de beste eigenschappen. Hierdoor zullen panden met de slechtere 
eigenschappen leeg blijven staan.  
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Daarnaast wordt de locatie gezien als een zeer belangrijk aspect voor (kantoor-)gebouwen. Er zal 
onderzocht moeten worden in hoeverre de locatie van een kantoorpand een rol speelt in de 
leegstandsproblematiek. 
 
In technische zin levert het verduurzamen van bestaande panden knelpunten op. Niet alle 
technieken kunnen in ieder pand geïmplementeerd worden. Door de jaren heen is er een groot 
aantal typen kantoorpanden ontstaan met verschillende typen bouwwijzen, constructies en 
installaties. Zo onderscheidt de Vastgoed Exploitatiewijzer (2004) al 26 kantoortypes. Bovendien zijn 
door de jaren heen de eisen met betrekking tot verdiepingshoogte, comfort en energieverbruik 
veranderd. Bovendien is de standaard hoger geworden en is de vraag naar duurzame panden 
gegroeid. Sommige technieken zijn alleen maar te implementeren in nieuwbouwpanden. Er zal dus 
geïnventariseerd moeten worden welke technieken in welke soort bestaande panden 
geïmplementeerd kunnen worden. 
 
Daarnaast speelt de financiële haalbaarheid een belangrijke rol. Voor duurzame (energiebesparende) 
technieken moet over het algemeen een hogere investering gedaan worden dan voor traditionele 
technieken. De additionele investering zal door energiebesparing en productiviteitsverhoging 
terugverdiend moet worden. De energieprijs is momenteel relatief laag, dus het terugverdienen gaat 
over een lange termijn. Daarnaast is de investering voor bestaande gebouwen groter, aangezien de 
bouw- en installatie omstandigheden niet zo optimaal zijn als bij nieuwbouw.  
Hier komt bij dat er geïnvesteerd moet worden in een gebouw dat leegstaat: in hoeverre is een pand 
dan afgeschreven? Hoe is de boekwaarde als gevolg van de gederfde huur? 
Als laatste komt hier het ‘split incentive’ probleem bij: de belegger / eigenaar investeert in de 
duurzaamheid, maar de huurder heeft het voordeel in de vorm van besparing op onder andere de 
energiekosten. Het verdient dus de aandacht om onderzoek te doen naar de financiële constructies 
die hieromtrent toegepast kunnen worden. 
 
Concluderend kan gesteld worden dat de problematiek tot het vinden van duurzame oplossingen 
voor leegstaande kantoorobjecten complex is en bestaat uit maatschappelijke, marktechnische, 
technische en financiële aspecten. Om uitspraken te doen over welke leegstaande panden kansrijk 
zijn om door middel van verduurzaming een nieuw leven op de kantorenmarkt te krijgen, dienen 
deze aspecten nader beschouwd te worden. 

1.3. Probleemstelling 
Eén en ander leidt tot de volgende doel- en probleemstelling: 
 

Op gestructureerde wijze inventariseren in hoeverre ‘bijzonder leegstaande’ kantoorpanden kansrijk 
zijn om door middel van verduurzaming weer terug te kunnen komen in de kantorenmarkt. Deze 
inventarisatie wordt gedaan door de markttechnische, technische en financiële aspecten te 
beoordelen. 

Doelstelling 

Als gevolg van dit onderzoek wordt een bijdrage geleverd aan het oplossen van het 
leegstandsprobleem in de kantorensector en wordt capaciteit toegevoegd ter beperking van de 
schaarste in het duurzame kantoorsegment. 
 

In hoeverre zijn ‘bijzonder leegstaande’ kantoorpanden kansrijk om door middel van verduurzaming 
weer terug te kunnen komen op de kantorenmarkt? 

Probleemstelling 
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1. Hoe ontwikkelt de gebruiksbehoefte van kantoorgebruikers zich met betrekking tot de 
locatie- en gebouwaspecten van kantoorgebouwen? 

Deelvragen 

2. Hoe ontwikkelt de gebruikersbehoefte van kantoorgebruikers zich ten aanzien van 
duurzaamheid? 

3. In hoeverre is het technisch gezien haalbaar om bestaande gebouwen te verduurzamen 
zodat deze aan de gebruikersbehoefte op het gebied van duurzaamheid beantwoorden? 

4. In hoeverre is het financieel gezien haalbaar om bestaande gebouwen te verduurzamen 
zodat deze aan de gebruikersbehoefte op het gebied van duurzaamheid beantwoorden? 

 

In het proefschrift van Remøy (2010) wordt gesteld dat de kantorenmarkt in Nederland niet 
benaderd kan worden als één kantorenmarkt. De eigenschappen van de regionale kantorenmarkten 
zijn onderling verschillend en zijn bovendien onderhevig aan lokale sociaal-maatschappelijke en 
economische invloeden. Daarnaast is er omwille van de omvang en complexiteit van het onderzoek 
voor gekozen om het (praktijk-) onderzoek te beperken. Het (praktijk-) onderzoek zal daarom 
ingekaderd worden tot de leegstand op de kantorenmarkt van regio Eindhoven. 

Inkadering 

1.4. Aanpak 
Om de onderzoeksvragen te beantwoorden is een onderzoeksopzet ontwikkeld. In figuur 1.2 is deze 
opzet van het onderzoek schematisch weergegeven. Het onderzoek bestaat in totaal uit zes stappen 
die soms simultaan en meestal achtereenvolgens verlopen. In deze paragraaf zullen de 
onderzoeksstappen per stap besproken worden. In de stappen twee en drie wordt het (literatuur-) 
onderzoek gedaan dat zal resulteren in een theoretische basis voor de rest van het onderzoek. 
 
Stap 2: Leegstand / de markt 
Deze stap onderzoekt de oorzaken en definitie van 
leegstand en de stand van zaken op kantorenmarkt 
Eindhoven. Naar aanleiding van deze stap kunnen 
enerzijds uitspraken worden gedaan over wat push- en 
pullfactoren zijn voor kantoorgebruikers in de keuze 
voor hun huisvesting en anderzijds wat voor soort 
kantoorpanden er hierdoor leeg komen te staan en 
welke soort kantoren überhaupt (geen) kans maken op 
de kantorenmarkt. (Deelvraag 1) 

 
Stap 3: Duurzaamheid  
In deze stap van het onderzoek wordt onderzocht wat 
duurzaamheid precies inhoudt en hoe bestaande 
kantoorpanden verduurzaamd kunnen worden. Daarbij 
zal er onderzoek gedaan worden naar de verschillende 
labels waarin duurzaamheid geoperationaliseerd wordt en zal onderzocht worden op welke wijze 
duurzaamheid een pullfactor zou kunnen vormen voor kantoorgebruikers. (Deelvraag 2 en 3) 
 
Stap 4: Kantorenmarkt Eindhoven 
In stap 4 zal ingezoomd worden op de kantorenmarkt van Eindhoven. Daarbij zal de leegstand op 
deze regionale kantorenmarkt in de praktijk onderzocht worden. Na een analyse van het leegstaande 
aanbod in Eindhoven kan geconcludeerd worden op welke locaties (en om welke reden) leegstand 
zich concentreert en welke panden (potentieel) langdurig leeg staan. (Deelvraag 1) 
 
 

 
Figuur 1.2 – Schematische voorstelling onderzoeksopzet 
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Stap 5: Praktijkcases  
Na een analyse van de kantorenmarkt van Eindhoven zullen er in stap vijf drie panden geselecteerd 
worden voor een nadere analyse. Hierbij wordt onderzocht in hoeverre deze panden op 
markttechnisch, technisch en financieel gebied te verduurzamen zijn. Deze stap zal, gezamenlijk met 
de resultaten van stap 4, resulteren in uitspraken in hoeverre leegstaande kantoorpanden in 
Eindhoven kansrijk zijn om als verduurzaamd kantoor op de kantorenmarkt terug te keren. 
(Deelvraag 3 en 4) 
 
Stap 6: Conclusies en aanbevelingen 
Stap zes beschouwt het totale onderzoek en de resultaten uit zowel het literatuur- als het 
praktijkonderzoek. Daarbij worden conclusies getrokken ten aanzien van de resultaten en ten 
aanzien van het verloop van het onderzoek. Op basis van de conclusies worden aanbevelingen 
gedaan worden ten aanzien van verder onderzoek. 
 
Noot: 
Voor stap 2 zijn enkele gesprekken gevoerd met (markt-)partijen die in de praktijk met de 
kantorenmarkt te maken hebben. Tijdens deze gesprekken zijn notulen bijgehouden welke later zijn 
verwerkt tot een gespreksverslag waarop de gesprekspartner feedback kon geven. In bijlage A zijn de 
uiteindelijke, gecorrigeerde en goedgekeurde gespreksverslagen te vinden die gebruikt worden om 
bepaalde argumenten of bevindingen te ondersteunen. 
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2. Leegstandsproblematiek 
Dit hoofdstuk beschrijft de leegstandsproblematiek en kansen die leegstaande panden nog hebben 
op de huidige kantorenmarkt. Allereerst zal ingegaan worden op de huidige ontwikkelingen in de 
kantorenmarkt. Vervolgens zullen leegstand en zijn oorzaken nader gedefinieerd worden. Daarnaast 
wordt onderzocht welke gebouw- en locatieaspecten voor kantoorgebruikers van belang zijn ten 
aanzien van hun huisvesting. Door de samenhang van deze aspecten te onderzoeken, kan een 
oordeel gegeven worden over de kwaliteit en de kansen van kantoorgebouwen in de functie als 
kantoor. 

2.1. Ontwikkelingen kantorenmarkt 
2.1.1. Achtergrond 
Marktanalyses van Dynamis en DTZ (2010) beschrijven de huidige groei van het aantal leegstaande 
vierkante meters kantoor in Nederland. De huidige kantorenmarkt blijkt een vervangingsmarkt. De 
kantorenmarkt is eigenlijk altijd sinds de tweede wereldoorlog gekarakteriseerd als een groeimarkt. 
Sinds 2000 hebben een aantal oorzaken ervoor gezorgd dat de kantorenmarkt een vervangingsmarkt 
is geworden, zonder kwalitatieve vraag naar nieuwe kantoorgebouwen. (Remøy 2009).  
 

• Klappen ‘Internet- en ICT-bubble’ 
Toename aanbod 

De economische vooruitzichten in de jaren negentig waren erg goed als gevolg van 
ontwikkelingen in de ICT-sector. Daardoor zijn er destijds veel kantoorontwikkelingen in gang 
gezet. Het klappen van de ‘bubble’ aan het begin van dit decennium, heeft ervoor gezorgd dat 
een groot deel van de vraag wegviel. Hierdoor bleek een deel van de in gang gezette 
ontwikkelingen al een overschot te zijn Dynamis (2009).  

• Grote organisaties verhuizen 
Door verhuizingen van grote organisaties als KPMG, KPN, Deloitte en Getronics naar modernere 
nieuwbouwpanden, zijn de oude panden van deze organisaties in aanbod komen te staan. 

Door het toegenomen aanbod zijn de prijzen voor nieuwe kantoorruimte bijna gelijk aan het overige 
(oudere) aanbod. Het gevolg is dat nieuwbouw een betere prijs-kwaliteitverhouding heeft dan het 
bestaande aanbod. De goede gebouwen duwen de slechtere gebouwen min of meer van de markt af 
(Geraedts & Van der Voordt, 2003). 
 

• Flexibele werkplekken 
Afname vraag 

Organisaties maken in stijgende mate gebruik van ‘flexibele kantoorconcepten’ waardoor er 
minder oppervlakte per werknemer benodigd is (DTZ Zadelhoff, 2010).  

• Veranderingen organisaties  
Door krimp (al dan niet als gevolg van de recessie) en samenvoegingen van organisaties komen 
organisaties ‘efficiënter te zitten’. 

• Kredietcrisis 
De recessie van de afgelopen twee jaar heeft een ervoor gezorgd dat de verhuisgeneigdheid 
onder organisaties laag is. Tevens heeft de kredietcrisis gezorgd voor faillissementen. 

• Vergrijzing 
Als gevolg van de vergrijzing zal het aantal kantoormedewerkers dalen. 

 
Concluderend kan gesteld worden dat er op de Nederlandse kantorenmarkt een overaanbod is 
ontstaan. De toekomstperspectieven voor de kantorenmarkt zien er somber uit. 
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2.1.2. Opname en aanbod in Nederland 
De Nederlandse economie kampt sinds 2008 met een kredietcrisis. De ontwikkelingen op de 
Nederlandse kantorenmarkt in 2009 zijn, mede hierdoor, als somber te typeren (Dynamis, 2010). De 
economische krimp is in 2009 zelfs uitgekomen op 4%, wat zich vertaalt ook vertaald in afnemende 
werkgelegenheid: 2,75% minder in 2009 en een vermindering van 3,5% wordt voorspeld voor 2010. 
DTZ Zadelhoff (2010) geeft aan dat het aantal kantoorbanen in 2009 met 1,4% gedaald is ten 
opzichte van 2008. 
Vertaald naar de kantorenmarkt is de verslechtering van de economie en het verminderen van de 
werkgelegenheid te merken in het verder groeiende aanbod: dit heeft afgelopen jaar namelijk een 
stijging doorgemaakt van 19%. Het totale aanbodcijfer komt volgens Dynamis op 1 januari 2010 op 
5,5 miljoen vierkante meter, dat is ruim 880.000 vierkante meter meer dan het jaar ervoor.  
Volgens DTZ (medio 2010) is het totale aanbod nog hoger: 7 miljoen vierkante meter, een stijging van 
5,1% ten opzichte van 2009. De cijfers van DTZ Zadelhoff (medio 2010) zijn weergegeven in figuur 
2.1. 
 

 
Figuur 2.1 – Kantorenmarkt Nederland (DTZ Zadelhoff, medio 2010) 

 
Het aanbod stijgt, terwijl de opname daalt: de 
kantorenmarktratio (opname / aanbod) is in 2009 
gedaald van 33% naar 19%. (Dynamis, 2010). 
“Kantoorgebruikers zijn terughoudend en zullen ook in 
2010 eerder kiezen de huisvesting te handhaven dan uit 
te breiden” DTZ Zadelhoff (2010). In figuur 2.2 is de 
totale voorraad kantooroppervlakte van de afgelopen 
jaren door DTZ Zadelhoff (2010) afgezet tegen de 
voorraad die in gebruik is. De trend is in figuur 2.2 
waarneembaar dat de totale voorraad de afgelopen 
jaren is blijven stijgen, terwijl de voorraad in gebruik stagneerde en zelfs daalde voor 2009. 

2.2. Definitie leegstand 
Zoals in de vorige paragraaf is beschreven, groeit het aanbod op de kantorenmarkt, wordt er minder 
kantoorruimte opgenomen en stijgt daarmee de leegstand. Om dieper op deze 
leegstandsproblematiek in te gaan, is het van belang om het begrip leegstand te definiëren, zodat 
vervolgens de verschillende soorten en oorzaken in kaart gebracht kunnen worden. 
 
Definities en types 
Zoals in het rapport van Buck Consultants (2006) wordt aangegeven, bestaat er een onderscheid 
tussen aanbod en leegstand.  
Niet alle aangeboden panden staan ook daadwerkelijk leeg, soms wordt kantoorruimte bij het 
aflopen van het contract namelijk al een jaar voordat het daadwerk leeg komt te staan, aangeboden. 
Leegstand wordt door DTZ (2010) gedefinieerd als: “De aangeboden ruimte in opgeleverde 
gebouwen die op het moment van inventarisatie niet (meer) in gebruik is.” 

 

Figuur 2.2 – Voorraad in gebruik (DTZ Zadelhoff, 2010) 
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Structureel aanbod betreft het aanbod dat drie jaar of langer aaneengesloten in aanbod staat met 
steeds dezelfde hoeveelheid vierkante meters. DTZ voegt echter nog een definitie toe voor 
structurele leegstand: “Bestaand aanbod, langer dan drie jaar niet in gebruik bij huurders.” In deze 
definitie wordt wederom duidelijk dat leegstand gedefinieerd wordt als kantoorruimte die op het 
moment van inventariseren niet in gebruik is en dus letterlijk leeg staat. Voor dit onderzoek zal 
daarom de volgende definitie van leegstand aangenomen worden: 
 

 Aangeboden kantoorruimte die op het moment van inventarisatie niet in gebruik is. 
 
In de literatuur over leegstand wordt leegstand onderverdeeld in verschillende soorten en types. In 
niet alle artikelen wordt duidelijkheid geschapen of het gaat over letterlijk leegstaande 
kantoorruimte of over de meters die in aanbod staan. Daarbij moet in ogenschouw genomen worden 
dat het beeld van de omvang van ‘echte’ leegstand in de markt vertroebeld wordt door het verschil 
in aanbod en leegstand, maar dat het probleem van overaanbod in de huidige markt zo omvangrijk 
geworden is, dat het verschil tussen de twee perspectieven voor de getallen van dit onderzoek niet 
helemaal relevant is. De kern van het probleem zijn de langdurig leegstaande panden. 
 
In het onderzoek van Keeris en Koppels (2006) worden twaalf soorten leegstand onderscheiden. 
Deze soorten hebben echter ook een zekere overlap: in een aantal gevallen worden oorzaken als 
aparte leegstandscategorieën benoemd, terwijl deze onder te verdelen zijn bij andere, meer 
omvattende categorieën.  
Als deze laatste nader bekeken worden, zijn er twee categorieën te onderscheiden: normale- en 
bijzondere leegstand. In het rapport van Remøy et al. (2007) wordt ook een dergelijke indeling 
gemaakt van leegstandsdefinities:  

• ‘Normale leegstand’  
Een vorm van leegstand waarvan de markt drie tot acht procent nodig heeft om goed te 
kunnen functioneren in verband met verhuismogelijkheden van organisaties. Deze vorm 
bestaat uit aanvangs- en frictieleegstand, respectievelijk de leegstand na oplevering van 
kantoorruimte en leegstand na vertrek van een huurder. 

• ‘Bijzondere leegstand’  
De meer problematische vorm aangezien deze vorm niet nodig is voor de markt en 
bovendien langer duurt dan ‘normale leegstand’.  

De opsplitsing van verschillende soorten leegstand is weergegeven in figuur 2.3. 
 
Onder ‘bijzondere leegstand’ zijn twee 
categorieën te onderscheiden, namelijk: 
aanhoudende- en structurele leegstand.  
De ‘aanhoudende leegstand’ betreft 
gebouwen die na frictieleegstand – dit 
duurt uiterlijk ongeveer een jaar – 
aansluitend maximaal twee jaar leeg 
staan. Na die periode wordt over 
structurele leegstand gesproken. Dit is 
ook in overeenstemming met de definitie zoals die door DTZ (2010) en Dynamis (2010) gegeven 
wordt (drie jaar of langer leeg). In figuur 2.3 is weergegeven hoe de lengte van de leegstand zich 
verhoudt tot de soort leegstand. 
 
Als gevolg van het overaanbod op de huidige markt kan gesteld worden dat er meer ‘normale 
leegstand’ is dan gezond is voor de markt. De slechtere panden worden niet verhuurd en komen 
aanhoudend of zelfs structureel leeg te staan. In het onderzoek van Geraedts en Van der Voordt 
(2003) blijkt dat de leegstand in Rotterdam tussen 1996 en 1999 steeg als gevolg van een slechte 
economie. Daarmee steeg de bijzondere leegstand. Echter, toen de economie in 1999 aantrok, bleek 

 
Figuur 2.3 – Soorten leegstand 
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dat ook de ‘slechte’ kantoren weer verhuurd werden. Dit voorbeeld illustreert dat de twee vormen in 
elkaar kunnen overlopen als gevolg van sociaal-maatschappelijke en economische ontwikkelingen. 
 
Bijzondere leegstand  
De problematische vorm van leegstand heet dus ‘bijzondere leegstand’. Deze vorm is problematisch 
aangezien de panden langer dan drie jaar leegstaan en er gezegd kan worden dat deze groep panden 
een zogenaamde ‘mismatch’ betreffen tussen vraag en aanbod in de kantorenmarkt (Remøy, 2007; 
Keeris & Koppels, 2006). Het betreft de minder courante (of slechtere) panden. De panden die het 
langst leegstaan, staan structureel leeg en hebben een slechte match met de gebruikersbehoeften. 
 
Dynamis (2009) onderscheidt het aanbod in courante, 
neutrale en incourante kantoorpanden. Hierbij geeft zij 
aan dat het incourante deel van het aanbod – ongeveer 
18% eind 2008 (zie figuur 2.4) – eigenlijk de panden zijn 
die voor herbestemming of sloop in aanmerking 
zouden komen. In termen van Korteweg (2002) en 
Remøy (2007) zijn deze panden functioneel zeer 
verouderd en vormen zij een kwalitatieve mismatch 
met vraag op de kantorenmarkt.  
Dit betekent dat het structureel leegstaande aanbod 
voor het grootste deel uit incourante panden bestaat. Zo kunnen de aanhoudend leegstaande 
panden deels onder de noemer neutraal en deels onder de noemer incourant geschaard worden. Het 
gaat hierbij om een verouderingsproces dat zich ontwikkeld in de tijd: de wensen van de 
kantoorgebruiker veranderen en het aanbod verandert niet vanzelf mee (typische eigenschap van 
vastgoed). Daardoor is het waarschijnlijk dat, als de economie niet aantrekt, een pand dat nu 
‘aanhoudend leeg’ staat over een paar jaar ‘structureel leeg’ staat. De panden worden namelijk 
steeds minder courant. Daarmee loopt de lengte van de leegstand op en komt het onder de noemer 
structurele leegstand te vallen. 
 
Veroudering 
Het proces van het incourant worden van kantoorgebouwen heeft Korteweg (2002) onderzocht voor 
zijn proefschrift. Hij geeft aan dat de belangrijkste oorzaak voor leegstand ‘veroudering’ is. Hij 
definieert dit als: 
 

“Veroudering is gedefinieerd als de verminderde bruikbaarheid en / of aantrekkelijkheid van 
een pand en / of de vestigingsplaats daarvan voor de functie waarvoor het pand is ontworpen 
of lange tijd in gebruik is geweest.” (Korteweg, 2002) 
 

Korteweg onderscheidt verschillende soorten veroudering van het gebouw en de locatie.  
• ‘Economische veroudering’ 

De veroudering die samenhangt met ontwikkelingen aan de vraag- en aanbodzijde van de 
kantorenmarkt en met veranderingen van de stedelijke structuur.  

• ‘Structurele veroudering’ 
De meer technische veroudering met als oorzaak het verslijten en technisch verouderen van 
het pand of de locatie.  

In dit onderzoek zullen de termen ‘functionele-‘ en ‘technische’ veroudering gebruikt worden. 
 
Remøy (2010) gaat in haar proefschrift in op het feit dat naast veroudering van het gebouw en de 
locatie - en daarmee de mismatch met de vraagzijde van de markt – de hoeveelheid aanbod tevens 
een belangrijke oorzaak is, een feit dat eerder ook al aangestipt is.  
Als er heel veel keuze is op de kantorenmarkt zullen de prijzen zullen dalen, maar zal de gebruiker 
het allerbeste zal kiezen. De verouderde panden vallen daarmee automatisch af. Over het algemeen 

 

Figuur 2.4 – Courantheid aanbod (Dynamis, 2009) 
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zijn dit de panden met de laagste kwaliteit, op de minder aantrekkelijke locaties of met een slechte 
prijs-kwaliteitverhouding (Geraedts & Van der Voordt, 2003).  
De panden die slecht scoren op deze eigenschappen staan dus het vaakst en het langst leeg en vallen 
dus in de categorie structurele leegstand. 
Concluderend kan het volgende gesteld worden:  

• Leegstand is aangeboden kantoorruimte die op het moment van inventarisatie niet in 
gebruik is. 

• De problematische vorm van leegstand heet ‘structurele leegstand’ en betreft panden die 
langer dan drie jaar leegstaan en dus slechtst aansluiten op de gebruikersbehoefte. Dit 
onderzoek zal ingaan op deze vorm van leegstand. 

• Van structureel leegstaande panden zijn de locatie en het gebouw functioneel en technisch 
verouderd. De panden scoren slechter dan het overige aanbod op kwaliteit, locatie en prijs- / 
kwaliteitsverhouding. 

• De huidige kantorenmarkt kan gekenschetst worden door een groot overaanbod en een 
hoog leegstandspercentage (13,3%) dat jaarlijks blijft groeien. 

• Door dit grote aanbod worden de panden die het slechtst aansluiten op de vraag van de 
potentiële gebruikers niet verhuurd en komen op termijn langdurig leeg te staan. 

2.3. Kwaliteit van kantoorgebouwen 
Deze paragraaf zal ingaan op de kwaliteitsaspecten van kantoorgebouwen. Hierbij zal onderzocht 
worden op basis van welke gebouw- en locatieaspecten de mismatch tussen de vraag van de 
kantoorgebruiker en het kantorenaanbod wordt veroorzaakt. Vervolgens zal ingegaan worden op de 
kwaliteit van kantoorgebouwen in termen van locatie- en gebouwkenmerken.  
 
2.3.1. Kwaliteitsaspecten locatie en gebouw 
Om uitspraken te kunnen doen over wat nu precies goede en slechte locatie- en gebouwaspecten 
zijn, is veel onderzoek gedaan naar de huisvestingsvoorkeuren van kantoorgebruikers. In deze 
onderzoeken geven kantoorgebruikers aan welke locatie- en welke gebouwaspecten ze boven elkaar 
prefereren. Remøy (2010) heeft in het kader van haar proefschrift naar het transformeren van 
structureel leegstaande kantoorpanden veel onderzoek hiernaar gedaan. 
 
Teernstra (2007) heeft voor zijn afstudeeronderzoek onderzoek gedaan onder gebouweigenaren 
(investeerders). Hieruit volgt dat volgens de eigenaren de marktsituatie de belangrijkste oorzaak is 
voor leegstand op de kantorenmarkt, op afstand gevolgd door een slechte locatie. Opvallend is dat 
beleggers van mening zijn dat de kwaliteit van het gebouw zelf geen rol speelt als oorzaak van 
leegstand (Teernstra, 2007).  
Opmerkelijk is dat in de gesprekken die in het kader van dit onderzoek zijn gevoerd met 
gebouweigenaren (zie Bijlage A), ook over de markt werd gesproken en over locatie-eigenschappen 
als oorzaken van leegstand.  
De schaal waarop in het kader van dit onderzoek gesprekken zijn gevoerd met gebouweigenaren is 
echter zo klein, dat hier geen significante conclusies uit getrokken kunnen worden. Wel kan hieruit 
geconcludeerd worden dat naast locatie- en gebouweigenschappen, de marktsituatie een rol speelt 
in de leegstand van kantoorgebouwen. Dit wordt tevens bevestigd door Geraedts en Van der Voordt 
(2003). Zij onderscheiden naast locatie- en gebouwkarakteristieken dat ook economische trend een 
rol speelt in de oorzaken van leegstand.  
 
Het blijkt dat de verschillende onderzoeken naar de locatie- en gebouwaspecten die de door de 
kantoorgebruiker als ‘meest belangrijk’ worden aangemerkt in de literatuur in grote lijnen tot 
dezelfde conclusies komen.  
Bepaalde locatie- en gebouwaspecten komen telkens allemaal in de ‘lijstjes’ van de verschillende 
onderzoeken voor, bij de ene onderzoek net in een andere volgorde dan bij het andere. Teernstra 
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(2007) concludeert dan ook in zijn onderzoek dat ook al worden sommige aspecten als belangrijker 
beschouwd dan andere, het uiteindelijk niet één aspect is dat doorslaggevend is voor de leegstand. 
Het gaat om een combinatie van deze aspecten waarop de panden en locatie slecht scoren. 
Van de verschillende onderzoeken naar locatie- en gebouwaspecten in de literatuur zijn de 
resultaten – de lijstjes met in volgorde de meest belangrijke aspecten – naast elkaar gezet. Het 
betreft de volgende onderzoeken:  

• Huisvestingsvoorkeuren en oorzaken structurele leegstand van Remøy (2007; 2009; 2010); 
• Veroudering van kantoorgebouwen van Korteweg (2002); 
• De ‘leegstandsrisicometer’ van Geraedts & Van der Voordt (2003); 
• De mogelijkheden die een belegger heeft bij structurele leegstand in kantoren van Teernstra 

(2007);  
• Huisvestingsvoorkeuren van kantoorgebruikers en de bereidheid om te betalen voor 

duurzaamheid van Snoei (2008); 
• Klantenbinding bij kantoorhuurders van Neecke (2007). 

Daarnaast zijn de resultaten van deze studies vergeleken met de aspecten die volgens REN (Real 
Estate Norm, 1992) van belang zijn in de verhuurbaarheid van kantoorgebouwen. REN is een 
methode om de verhuurbaarheid van kantoorgebouwen op locatie- en gebouwkarakteristieken 
meetbaar te maken. De aspecten die in alle onderzoeksresultaten voorkomen zijn samengevoegd en 
zo goed mogelijk op volgorde gezet in twee lijstjes: een lijstje met belangrijkste 
locatiekarakteristieken en een lijstje met belangrijkste gebouwkarakteristieken. Deze opsommingen 
met belangrijkste aspecten zijn weergegeven in figuur 2.5.  

 
2.3.2. Kwaliteit van de aspecten 
Figuur 2.5 toont de locatie- en gebouwaspecten die voor kantoorgebruikers van belang zijn.  
Als deze kenmerken op kwaliteit beantwoorden aan de eisen die de gemiddelde kantoorgebruiker er 
aan stelt, kan er gezegd worden dat een kantoorgebouw courant is.  
De kwaliteit – of courantheid – van een kantoorpand wordt dus bepaald door de kwaliteit van locatie 
enerzijds en de kwaliteit van het gebouw anderzijds.  
De relatie tussen deze twee aspecten is van belang. Immers, een gebouw kan de meest moderne 
eigenschappen bezitten en aan de hoogste standaarden voldoen, als het op een slechte locatie staat, 
kan dit betekenen dat het gebouw niet – of niet snel – verhuurd wordt. Ondanks de goede 
gebouweigenschappen is het kantoorpand niet courant, wat dus iets zegt over de kwaliteit van het 
totaalplaatje.  
Zoals bovenstaand voorbeeld, zijn er meerdere scenario’s denkbaar die iets zeggen over de kwaliteit 
van gebouwen. Immers, als een gebouw alle door de gebruikers geprefereerde locatie- en 
gebouweigenschappen bezit, is dit een beter gebouw dan wanneer een gebouw geen enkele door 
kantoorgebruikers geprefereerde eigenschap bezit. Tussen deze twee uitersten bestaat een grijs 
gebied.  

Locatieaspecten Gebouwaspecten 
Goede bereikbaarheid auto Aanwezigheid voldoende parkeerplaatsen 
Goede bereikbaarheid OV Uiterlijk exterieur (herkenbaarheid gebruikers) 
Imago en uitstraling Flexibiliteit interieur 
Aanwezigheid (voldoende) voorzieningen Efficiënt ruimtegebruik 
 Comfort (technische specificaties / installaties) 
 Uiterlijk interieur 

Figuur 2.5 – Belangrijkste gebouw- en locatieaspecten in huisvestingskeuze kantoorgebruikers 
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In figuur 2.6 is geschetst hoe de kwaliteit van een gebouw samenhangt met de kwaliteit van locatie- 
en gebouweigenschappen. In dit model zijn twee mogelijkheden voor de kwaliteit van de locatie 
(goed en slecht) en twee mogelijkheden voor de kwaliteit van het gebouw (goed en slecht) geschetst. 
In totaal ontstaan er dus (twee maal twee) vier mogelijkheden (kwadranten) voor de kwaliteit van 
een gebouw. Deze kwaliteitskwadranten zijn weergegeven in figuur 2.6.  
 
De vraag is in welk kwadrant een gebouw dat (structureel) leegstaat zich bevindt. Afhankelijk van het 
kwadrant waarin het gebouw zich bevindt, kunnen bepaalde verbeteringsstappen ondernomen 
worden door de eigenaar van het pand, de gemeente of door beiden. 

De kantoren die in het 
eerste kwaliteitskwadrant 
vallen (linksboven), zijn de 
kantoren waarvan de 
locatiekenmerken goed zijn 
en waarvan tevens de 
gebouweigenschappen 
goed zijn. Dit zijn courante 
kantoorgebouwen, 
waarvan niet verwacht 
wordt dat deze kantoren 
leeg staan.  

Kwadrant 1 

 

Kantoorpanden die in de rechterkolom van het schema vallen, hebben relatief slechte 
locatiekenmerken. Onafhankelijk van de kwaliteit van de gebouwkenmerken, hebben deze 
gebouwen weinig kans op de kantorenmarkt. Een eigenaar van het gebouw zou – indien nodig – de 
kwaliteit van de gebouweigenschappen kunnen verbeteren, maar het verbeteren van de kwaliteit 
van de locatie betreft acties die door een overheid aangepakt dienen te worden (verbeteren 
bereikbaarheid, voorzieningen en uitstraling).  

Rechter kwadranten 2 en 4 

 

Gebouwen die redelijk tot goede locatiekenmerken en slechte gebouwkenmerken hebben, zijn de 
gebouwen die leegstaan ondanks de ‘goede’ locatie. Door de kwaliteit van de gebouweigenschappen 
van deze panden te verbeteren, krijgt een kantoorpand een verbeterde kans op de kantorenmarkt. 
Een uitzondering op deze regel zijn overigens de panden waarvan de gebouwaspecten niet te 
verbeteren zijn (bijvoorbeeld met een te lage verdiepingshoogte). Daarnaast val er een onderscheid 
te maken tussen de panden die een goede locatie hebben en de panden die een ‘redelijke’ locatie 
hebben. Deze laatste mogelijkheid is gearceerd in figuur 2.6. De gebouwen binnen dit gearceerde 
deel krijgen namelijk pas een verbeterde kans op de kantorenmarkt als zowel de gebouwkenmerken 
als de locatiekenmerken verbeteren. Hiervoor zijn dus zowel acties van de eigenaar of verhuurder 
nodig als acties van de overheid. 

Kwadrant 3 

Kantoorgebouwen waarvan zowel de kwaliteit van de gebouwkenmerken als de kwaliteit van de 
locatiekenmerken erg slecht is (het kwadrant rechtsonder) zijn praktisch gezien kansarm op de 
kantorenmarkt. Als de gemeente de locatieaspecten niet drastisch kan verbeteren, moet er naar 
oplossingen worden gezocht zoals sloop of transformatie. 
 
Geconcludeerd kan worden dat indien of de locatieaspecten of de gebouwaspecten van een bepaald 
kantoorgebouw slecht zijn, het gebouw een verminderde kans heeft op de kantorenmarkt.  
Slechte gebouweigenschappen kunnen in veel gevallen door de eigenaar verbeterd worden tot een 
marktconform niveau. Het gebouw is daarmee weer courant.  

 

Figuur 2.6 – Kwaliteitskwadranten 
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Indien een gebouw kampt met slechte locatie-eigenschappen, kunnen deze meestal niet verbeterd 
worden door de eigenaar van het kantoorpand. Het gaat in zo’n geval om eigenschappen van de 
omgeving, waar de eigenaar van één specifiek gebouw niets aan kan doen (externe factoren). Op dit 
vlak zou de overheid – meestal de gemeente – actie kunnen (of moeten) ondernemen. 
 
Locatie 
Het is voor een gebouweigenaar moeilijk – of zelfs onmogelijk – om iets te veranderen of verbeteren 
aan de slechte locatieaspecten van een gebouw.  
In het onderzoek van Teernstra (2007) wordt benadrukt dat locatie in de vastgoedsector beschouwd 
wordt als het belangrijkste aspect van een gebouw. Een organisatie kijkt immers eerst naar waar het 
zich wil vestigen en in de tweede plaats pas in wat voor gebouw dat is. Daarbij geeft Remøy (2007) 
aan:  

 
“The vacancy problem is mainly considered a location problem. An obsolete building on a 
good location might be renovated and rented out again” Remøy (2007).  

 
Er kan dus gesteld worden dat locatieaspecten in de keuze voor kantoorhuisvesting door een 
potentiële huurder vooraf gaan aan de gebouwaspecten.  
In het kader van dit onderzoek moet er een antwoord gegeven worden op de vraag in hoeverre 
leegstaande kantoorgebouwen kansrijk zijn om door middel van verduurzaming terug in de markt te 
komen. Voortbordurend op het citaat van Remøy (2007), hebben gebouwen die kansrijk zijn als 
kantoor goede locatie-eigenschappen. Andersom gesteld: gebouwen die kansrijk zijn om door middel 
van verduurzaming terug te komen op de markt, moeten in ieder geval een goede locatie hebben om 
überhaupt kans te maken. Daarbij zijn panden met een slechte locatie in de huidige markt (met veel 
overaanbod) überhaupt niet kansrijk. 
 
2.3.3. Selecteren panden met kansrijke locatie 
Om een kantoorpand te kunnen selecteren dat kansrijk is op de kantorenmarkt, zal de kwaliteit van 
de locatieaspecten die van belang zijn voor kantoorhuurders, bepaald moeten worden.  
Deze locatieaspecten zijn bepaald in paragraaf 2.3.1 en weergegeven in figuur 2.5. Aan deze 
locatieaspecten worden twee aspecten toegevoegd:  
• het aspect zichtlocatie; 
• het aspect aanwezigheid voldoende parkeerruimte.  
Dit laatste aspect is in hoofdstuk twee eigenlijk benoemd als een gebouwaspect. In verschillende 
studies wordt het aspect echter gezien als locatieaspect (Snoei, 2008), waarschijnlijk vanwege het 
feit dat een eigenaar meestal relatief weinig invloed heeft op de hoeveelheid parkeerplaatsen bij een 
pand. Aangezien de parkeercapaciteit bij een gebouw ook niet helemaal los gezien kan worden van 
het belangrijke locatieaspect (Remøy, 2010) bereikbaarheid per auto, zal dit meegenomen worden 
bij het testen van de kwaliteit van de locatie.  
Daarnaast is in het gesprek met gemeente Eindhoven aangestipt dat het aspect zichtlocatie een 
belangrijk locatieaspect is voor een gebouw. Voor veel organisaties is het van belang of hun pand 
goed zichtbaar is vanaf belangrijke verkeersaders zoals de snelweg of een rondweg. Omdat dit aspect 
min of meer samenhangt met het locatieaspect imago en uitstraling, zal het aspect zichtlocatie 
meegenomen worden bij het testen van de kwaliteit van de locatie. 
 
Operationalisatie 
De aspecten zijn geoperationaliseerd aan de hand van de Real Estate Norm (Stichting REN, 1992) en 
de manier waarop Remøy (2010) aspecten heeft geoperationaliseerd ten behoeve van het onderzoek 
naar de huisvestingsvoorkeuren van kantoorgebruikers (zie figuur 2.6).  
Aangezien de wensen en eisen van kantoorgebruikers continu in ontwikkeling zijn en onderhevig zijn 
aan sociaal-maatschappelijke en economische invloeden (Snoei, 2008), kan het zijn dat de informatie 
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uit REN (1992) wat gedateerd is. Om dit te controleren, is de methode REN (1992) geverifieerd met 
recentere literatuur over de prestatie van gebouwen.  
Hierin komt naar voren dat REN een complexe en zeer gedetailleerde benadering geeft, maar dat het 
een zeer bruikbare methode is (Nunnington, 2010). Ciaramella (2010) laat in de ontwikkeling van een 
nieuw model – dat overigens voornamelijk ingaat op gebouwaspecten – zien dat duurzaamheid en 
energieverbruik uitgebreider meegenomen kan worden. Hierbij worden dezelfde methoden 
aangehaald als in hoofdstuk drie van dit onderzoek besproken zijn. Geconcludeerd kan worden dat 
als de locatieaspecten worden geoperationaliseerd aan de hand van REN (1992) en Remøy (2010) dit 
een betrouwbaar en correct beeld geeft. 
 

 
Figuur 2.6 – Operationalisatie locatieaspecten 

2.4. Conclusie 
• Leegstand is een groeiend probleem op de Nederlandse kantorenmarkt en wordt veroorzaakt 

door een overaanbod.  
• Potentiële huurders kiezen voor de beste kwaliteit gebouwen waardoor het slechtere deel van 

het aanbod leeg blijft staan.  
• De (structureel) leegstaande panden hebben een mismatch met de gebruikersbehoefte en zijn 

zowel functioneel als technisch verouderd.  
• In onderzoek naar de huisvestingsbehoeften van kantoorgebruikers blijkt dat er een aantal 

belangrijkste locatie- en gebouwaspecten zijn in de huisvestingskeuze van een kantoorgebruiker.  
• Locatieaspecten lijken echter belangrijker te zijn in de huisvestingskeuze dan gebouwaspecten. 

Daarbij is het voor een gebouweigenaar niet mogelijk om de locatieaspecten van een pand te 
verbeteren.  

• Leegstaande panden die kansrijk zijn om verduurzaamd te worden, moeten panden zijn die 
überhaupt kansrijk zijn op de kantorenmarkt.  

• Een pand dat kansrijk is op de kantorenmarkt, moet in ieder geval een goede kwaliteit 
locatieaspecten hebben.  

• Derhalve komen panden met een slechte kwaliteit locatieaspecten niet in aanmerking voor 
duurzame vernieuwing. 
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3. Duurzaamheid  
Wereldwijd is er aandacht voor vraagstukken over de duurzaamheid van de leefomgeving.  
Steeds meer groeit het besef dat de maatschappij op een betere en duurzamere manier met de 
wereld om moet gaan, vooral met het oog op de toekomst.  
Politieke ambities op dit gebied krijgen steeds meer vorm en de overheidseisen worden harder. 
Naast de politieke en maatschappelijke ambities, is het beperken van het energieverbruik (en 
daarmee het beperken van CO2-uitstoot) in de gebouwde omgeving ook gunstig voor de gebruikers 
van gebouwen. Er zijn voor de gebruikers van (kantoor)gebouwen verschillende De voordelen voor 
de gebruikers van een ‘groen’ pand zijn: de energiekosten zijn lager, de gebouwen zijn gezonder om 
in te werken, het comfort is groter en de huurder (bij kantoorgebouwen meestal een bedrijf) krijgt 
een ‘groen’ imago (Bullen, 2007). 
In dit hoofdstuk zal beschreven worden wat duurzaamheid en verduurzamen is en hoe dit in de 
bouwkundige praktijk toegepast kan worden. Hiertoe zal achtereenvolgens beschreven worden: 
• hoe duurzaamheid gedefinieerd kan worden,  
• wat het belang is van verduurzamen,  
• hoe een pand verduurzaamd kan worden  
• hoe dit door verschillende meet- en labelinstrumenten inzichtelijk gemaakt wordt.  
Tenslotte zal de lijst met belangrijke locatie- en gebouwaspecten uit hoofdstuk twee worden 
aangevuld met belangrijke aspecten voor een duurzaam gebouw. 

3.1. Definitie van duurzaamheid 
De duurzaamheidsgedachte is al vrij oud: het besef dat energie en grondstoffen niet onuitputtelijk 
zijn begon toen het rapport ‘Limits to Growth’ gepubliceerd werd door de Club van Rome in 1972. De 
gevestigde orde werd in dit rapport geschokt met uitspraken als: “…we could have castles in a 
wasteland or caves within a recovering environment.” (Roper & Beard, 2006). Toch heeft het lang 
geduurd voordat duurzaamheid een actueel begrip werd. Met het rapport ‘Our common future’ riep 
de VN-commissie Brundtland in 1987 als één van de eersten op tot duurzame ontwikkeling (Roper & 
Beard, 2006).  
Volgens Warren (2010) zijn er inmiddels meer dan 500 definities van het woord duurzaamheid en 
duurzame ontwikkeling. Dit leidt voor velen tot verwarring wat duurzaamheid nu precies is. De meest 
geaccepteerde definitie is de definitie van de Brundtland Commissie. Deze commissie heeft 
‘duurzame ontwikkeling’ in 1987 als volgt gedefinieerd:  
 

“Een ontwikkeling die voorziet in de behoefte van de huidige generatie, zonder daarmee voor 
toekomstige generaties de mogelijkheden in gevaar te brengen om ook in hun behoeften te 
kunnen voorzien.” (Warren, 2010) 
 

In deze definitie komt duidelijk naar voren dat duurzaamheid opgevat wordt in de zin van tijdsduur: 
we moeten nu in onze behoeften kunnen voorzien, maar in de toekomst ook nog.  
Als duurzaamheid vertaald wordt naar de gebouwde omgeving, worden er tevens verschillende 
definities gebruikt. Senternovem (tegenwoordig: AgentschapNL) benadert het begrip ‘duurzaam 
bouwen’ als volgt: 
 

“Duurzaam bouwen staat voor het ontwikkelen en beheren van de gebouwde omgeving met 
respect voor mens en milieu en is daarmee een onderdeel van de kwaliteit van deze 
gebouwde omgeving.” (Snoei, 2008) 
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Deze definitie gaat meer in op het kwaliteitsaspect, vrij geïnterpreteerd: als er met het ontwikkelen 
en beheren van de gebouwde omgeving rekening gehouden wordt met mens en milieu, dan kan de 
gebouwde omgeving lang mee en is het daardoor duurzaam. Tijdsduur is dus ook hier van belang. 
 
IVBN (2009) geeft in haar visie op duurzaam vastgoed een definitie als volgt: 
 

“Duurzaamheid betekent vanuit de optiek van vastgoedbeleggers het op een verantwoorde 
manier samenbrengen van de zorg voor het milieu, lange levensduur, huurdertevredenheid en 
waardeontwikkeling. Duurzaam vastgoed is vastgoed dat zodanig gebouwd of aangepast is 
dat het een (relatief) minimaal beslag legt op schaarse middelen – materialen, energie, water 
en locaties – en tegelijkertijd optimaal functioneert – huurdertevredenheid, binnenmilieu en 
gezondheid.” (IVBN, 2009) 
 

In deze definitie komt tevens naar voren: duurzaamheid draait om levensduur en om de behoeften 
die vervuld moeten worden van zowel de huidige als de toekomstige generaties.  
Daarom is het van belang dat goed gekeken moet worden naar huidige behoeften en bijvoorbeeld 
huurdertevredenheid – daardoor blijven gebouwen immers in de markt en gaan ze langere tijd mee. 
Daarnaast ligt de nadruk op het verbruik van schaarse middelen: dit zijn middelen die toekomstige 
generaties ook nog nodig zullen hebben en waar dus verstandig mee om gesprongen dient te 
worden.  
 
De IVBN definitie volgend, gaat het om een combinatie van twee dingen:  
• zorgen dat de schaarse middelen niet opverbruikt worden (peiler 1) 
• zorgen dat gebouwen goed beantwoorden aan de vraag van de gebruiker waardoor ze niet snel 

vervangen hoeven te worden (peiler 2). 
De eerste peiler focust op de uitputtingsslag die de mens op de aarde doet. Als volgende generaties 
net zo comfortabel moeten kunnen leven als de huidige generatie, moeten er een aantal 
veranderingen doorgevoerd worden. Veranderingen in de manier van denken en handelen. Als dit 
niet gebeurt, zullen, in de ergste scenario’s, niet alleen de grondstoffen en energie opraken, maar zal 
de aarde opwarmen als gevolg van de grote hoeveelheid CO2 die geproduceerd is en zal het totale 
klimaat en leven op aarde veranderen.  
De boodschap die uit deze peiler volgt is dat er zuiniger omgegaan dient te worden met materialen 
en energie. 
De tweede peiler in de duurzaamheidsproblematiek draait om een optimale functionaliteit. IVBN 
(2009) operationaliseert dit met de woorden: huurdertevredenheid, binnenmilieu en gezondheid. 
Een duurzaam gebouw is dus niet alleen een gebouw dat zuinig omspringt met energie en andere 
schaarse middelen, maar is volgens de definitie tevens een gezond en comfortabel gebouw. Als 
gebouwen gezond en comfortabel zijn en optimaal voldoen aan de wensen en eisen van huurders, 
kunnen gebouwen veel langer mee gaan en bevordert dit zelfs de menselijke gezondheid.  
Daarbij kunnen duurzame gebouwen een antwoord zijn op de ‘wegwerpmentaliteit’ van 
kantoorgebruikers (Remøy, 2010): de gewoonte dat kantoorgebruikers steeds naar een nieuwer en 
beter kantoor verhuizen en verouderde, incourante panden achterlaten. 
 
Concluderend kan gesteld worden dat er in het kader van het verduurzamen van kantoorpanden een 
aantal zaken van belang zijn: 

• Het zuinig omspringen met schaarse middelen als materialen en energie; 
• Het verlengen van de levensduur door het creëren van een gebouw met optimale 

huurdertevredenheid; 
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3.2. Duurzaamheid en de kantorenmarkt 
3.2.1. Redenen om te verduurzamen  
Naast het feit dat duurzame gebouwen beter zijn voor het milieu en de samenleving, groeit het besef 
dat duurzame gebouwen ook op commercieel gebied een aantal voordelen hebben (Roper & Beard, 
2006; Warren, 2010).  
Deze voordelen zijn in te delen in directe voordelen en indirecte voordelen.  
Een voorbeeld van een direct voordeel is de besparing op energiekosten bij de huur van een 
duurzaam gebouw: het gebouw verbruikt minder (of geen) energie wat resulteert in een lagere 
energierekening.  
Voorbeelden van indirecte voordelen hebben te maken met het goede en gezonde binnenklimaat in 
de gebouwen. Zo zijn werknemers in duurzame gebouwen zijn minder vaak absent en behouden ze 
hun baan langer. Tevens zijn werknemers in dit soort gebouwen gemiddeld 16% productiever (Roper 
& Beard, 2006; Van der Voordt, 2009).  
Daarnaast heeft de huisvesting in een duurzaam gebouw voor een bedrijf het voordeel dat ze 
uitstralen verantwoord te ondernemen. Deze ‘groene uitstraling’ is een aspect waar steeds meer 
bedrijven mee verbonden willen worden. Dit is ook te merken in de gesprekken met Philips, Breevast 
en Internos Real Investors (zie Bijlage A).  
Alle drie de bedrijven geven aan iets aan duurzaamheid te doen of te willen doen. Uiteraard bestaat 
er een verschil tussen de bedrijven die duurzame producten willen leveren of bedrijven die juist 
intern als bedrijf duurzaam (gehuisvest) willen zijn.  
Belangrijk is echter dat de grote lijn is dat duurzaamheid inmiddels een aspect is binnen bedrijven, 
wat bij het management niet onbesproken kan blijven.  
Daarnaast komt in alle gesprekken naar voren dat de vraag naar duurzaamheid en duurzame 
kantoren vooral het laatste jaar explosief gestegen is. 
 
Schaarste aan duurzame gebouwen 
Ondanks op verschillende plaatsen opgemerkt wordt dat de vraag naar duurzaamheid en, meer 
specifiek, duurzame kantoren stijgt, is het lastig om hier harde getallen over te vinden.  
Ook Jones Lang LaSalle (JLL) geeft in haar rapport (2008) aan dat er een urgentie is voor het 
verduurzamen van kantoorgebouwen: ruim 40% van al het energiegebruik en ongeveer een derde 
van het watergebruik wereldwijd vindt plaats in kantoorgebouwen.  
Dit wordt bevestigd door Eichholtz et al (2008). JLL geeft daarom terecht aan dat organisaties met 
het verduurzamen van hun huisvesting wereldwijd een grote, maatschappelijke bijdrage kunnen 
leveren, een positief imago op kunnen bouwen en tevens kosten kunnen besparen.  
Ook JLL kan echter niet beantwoorden hoe groot de vraag naar duurzame huisvesting is vanuit 
kantoorgebruikers en, daarnaast, hoeveel duurzame kantoorgebouwen er inmiddels al zijn.  
Zowel Jones Lang LaSalle als DTZ Zadelhoff geven aan dat duurzame kantoorhuisvesting schaars is en 
dat deze “enorme schaarste” (JLL, 2008) de komende jaren zal blijven. Exacte getallen worden in de 
rapporten echter niet genoemd. Wel geeft Jones Lang LaSalle aan dat 50% van de ondervraagden 
aangeeft dat kantoorgebruikers in Nederland binnen vijf jaar duurzaam gehuisvest willen zijn. 
Volgens JLL betekent dit een vraag van grofweg 20 miljoen vierkante meter duurzame 
kantoorruimte. Door het beperkte aanbod zal aan deze vraag niet voldaan kunnen worden (JLL, 
2008). 
Daarbij geeft Copier in een interview (IVBN, 2010) aan dat er de laatste jaren weinig duurzame 
kantoorgebouwen op de markt bij zijn gekomen, behalve de nieuwe hoofdkantoren van TNT en 
Deloitte. 
 
Er kan vastgesteld worden dat er naast milieuredenen meerdere redenen zijn voor bedrijven om 
duurzaam te huisvesten en dat dit terug te zien is in de stijgende vraag naar duurzame gebouwen. 
Duurzame gebouwen zijn schaars: en met nieuwbouw kan de stijgende vraag niet snel genoeg 
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beantwoord worden. Daarbij is het hergebruiken en verduurzamen van bestaande, leegstaande 
gebouwen duurzamer dan nieuwbouw (Bullen, 2007). 
 
3.2.2. Uitblijven van initiatief 
Nu vastgesteld is wat verduurzamen is, welke noodzaak en voordelen het heeft, dat er een stijgende 
vraag is naar duurzame gebouwen en dat het best begonnen kan worden met het verduurzamen van 
de bestaande bouw, is de vraag: wie begint er? In de vastgoedsector schuiven de verschillende 
partijen de verantwoording voor het verduurzamen van de gebouwde omgeving bij elkaar op het 
bord. Daarnaast is de onderlinge discussie tussen de verschillende partijen in vastgoedsector wie de 
investeringen die met verduurzaming gepaard gaan, gaan betalen. 
 
De oorzaak voor het uitblijven van 
massale verduurzaming van onze 
leefomgeving ligt in het principe van de 
‘vicious circle of blame’ (Warren, 2010). 
De actoren die duurzaamheid zouden 
kunnen implementeren in de bouw, 
geven allen aan dat ze het wel willen, 
maar dat de actoren waarmee zij zaken 
moeten doen, niet meewerken in het 
systeem van vraag en aanbod. Hoe dit in 
zijn werk gaat is weergegeven in figuur 
3.1. 
 
Terwijl de vingers van de verschillende actoren allen in verschillende richtingen wijzen voor wie 
initiatief zou moeten nemen in het verduurzamingsproces van de gebouwde omgeving, zien partijen 
vaak niet dat ze de kansen zelf op kunnen pakken. Jones Lang LaSalle geeft in haar rapport (2008) 
weer waar voor de verschillende partijen de kansen liggen: 

Staan de komende jaren voor de uitdaging om gebruikers te vinden die de duurzame (meer-) 
investeringen willen betalen of om een andere oplossing te bedenken. Ondanks de 
bouwkundige beperkingen biedt het herontwikkelen van bestaande gebouwen grote kansen. 

Ontwikkelaars 

Krijgen te maken met een herwaardering van de vastgoedportefeuille. Het actief zoeken naar 
duurzame oplossingen samen met gebruikers biedt goede mogelijkheden om nieuwe waarde 
te creëren. Onderzoek in Amerika heeft inmiddels al aangetoond dat gebouwen met een 
certificaat van duurzaamheid ook leiden tot een hoger rendement. 

Beleggers 

Kunnen met strengere duurzame regelgeving grote invloed uitoefenen op bouwprojecten. 
Dit zal echter ook moeten aansluiten op de behoeften van organisaties. 

Gemeenten en Lokale overheden 

Krijgen te maken met vragen over duurzaamheid van kantoorgebruikers en verhuurders. Zij 
zullen in staat moeten zijn om de behoefte van de organisatie te vertalen naar (potentieel) 
geschikte huisvesting. 

Vastgoedadviseurs 

 
Onbesproken in deze laatste opsomming blijft de huurder of kantoorgebruiker.  
Zoals blijkt uit figuur 3.1, maar ook uit de rapporten van Jones Lang LaSalle (2008, 2009) en DTZ 
Zadelhoff (2010) en de vorige subparagraaf, is de gemiddelde kantoorgebruikende organisatie wel 
degelijk bereid om zich in een duurzaam kantoor te huisvesten. De huurder is zelfs bereid hier een 
opslag voor te betalen: Snoei (2008) heeft namelijk met zijn afstudeeronderzoek aangetoond dat 
kantoorgebruikers bereid zijn om tot 76% van de energiebesparing extra te willen betalen aan 
huurprijs bij de verduurzaming van een kantoor.  

 

Figuur 3.1 – Vicious circle of blame (Cadman, 2007) 
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Met betrekking tot de vicieuze cirkel kan daarom gesteld worden dat de doorbreking wellicht in de 
schakel tussen de vastgoedeigenaar en de huurder ligt. 
 
Geconcludeerd kan worden dat bij alle partijen in de vastgoedsector kansen liggen om te 
verduurzamen, maar dat het nog steeds niet gebeurd. De vicieuze cirkel moet op een bepaalde plaats 
doorbroken worden.  
Aangezien onderzoek is gedaan naar de betalingsbereidheid van kantoorgebruikers voor 
duurzaamheid en hierin bevestigd is dat huurders bereid zijn om tot 76% van de energiebesparing 
aan extra huur te willen betalen, hebben vastgoedeigenaren de verantwoordelijkheid om het 
initiatief te nemen en te investeren in duurzaamheid. 

3.3. Verduurzamen gebouwde omgeving: hoe? 
Als bekend is dat er vraag is naar en mogelijkheden zijn voor het verduurzamen van gebouwen, is de 
volgende vraag: hoe gaat dit in zijn werk?  
Deze paragraaf beschrijft de achtergrond van het verduurzamen van gebouwen en gaat nader in op 
de beschikbare technieken. Met verduurzamen wordt hier voornamelijk de energieprestatie van 
gebouwen bedoeld zal worden en op de tweede plaats het comfort voor de gebruiker. Zoals eerder 
gesteld, kent duurzaamheid meerdere en zeer uitgebreide definities. In het kader van het onderzoek 
richten wij ons op onderzoek naar de energetische verbeteringen die op verouderde, leegstaande 
panden kunnen worden doorgevoerd. 
 
3.3.1. Achtergrond verduurzamen 
Net zoals er veel definities zijn van het begrip ‘duurzaamheid’ zijn er boeken volgeschreven over de 
mogelijkheden tot het verduurzamen van de gebouwde omgeving. Een belangrijke 
verduurzamingsstrategie die meestal terugkeert is de ‘Trias Energetica’. In figuur 3.2 is de Trias 
Energetica weergegeven. 
 
Het concept van Trias Energetica streeft drie stappen 
na.  
De eerste is dat in een gebouw de energievraag zo ver 
mogelijk beperkt wordt. In het kader van dit onderzoek 
zal alleen gekeken worden naar het energieverbruik 
van het gebouw zelf en niet naar het energieverbruik 
tijdens de uitvoeringsfase.  
Stap twee is dat de nog benodigde energie uit 
duurzame bronnen komt of dat er duurzame energie 
ingekocht wordt.  
De derde stap beschrijft dat als er nog fossiele 
brandstoffen nodig zijn, het gebruik hiervan zo efficiënt en schoon mogelijk dient te gebeuren 
(Beckers, 2008).  
 
Het doel bij het verduurzamen van de gebouwde omgeving is om voor ieder gebouw het blauwe deel 
zo groot mogelijk te maken en de driehoek aan te vullen met het groene deel. (Zie figuur 3.2) 
Hierdoor zal het rode deel heel klein worden of op den duur zelfs niet meer nodig zijn om de 
driehoek te vullen. 

 

Figuur 3.2 – Trias Energetica (Beckers, 2008) 
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Als dit concept vertaald wordt naar de praktijk van een bestaand gebouw dat verduurzaamd moet 
worden, betekent dit dat er een plan of ontwerp voor dit gebouw gemaakt moet worden. In dit plan 
moeten achtereenvolgens de drie stappen van de Trias Energetica doorlopen worden. Bij iedere stap 
kunnen de volgende vragen gesteld worden: 

1. Beperking energievraag 
a. In hoeverre is het gebouw beter te isoleren? 
b. In hoeverre wordt energie in het pand teruggewonnen? 

2. Inzetten duurzame energie 
a. In hoeverre wordt gebruik gemaakt van duurzame energiebronnen als PV-cellen, 

Warmtekoude-opslag, etcetera? 
b. In hoeverre is het pand aangesloten op stadsverwarming? 
c. In hoeverre wordt duurzame energie ingekocht? 

3. Efficiënt en schoon gebruik van fossiele brandstoffen 
a. In hoeverre zijn energiezuinigere installaties toe te passen als HR107-ketels, 

Hoogfrequente verlichting, etcetera? 
 
3.3.2. Technieken 
Op het gebied van techniek ter verduurzaming van de gebouwen is er de afgelopen jaren veel 
ontwikkeld. In deze subparagraaf zullen vooral een aantal belangrijke, duurzame energiebronnen 
besproken worden en een aantal energiezuinigere installaties. 
  

Door middel van het toepassen van HR++ (Hoog 
Rendement ++) beglazing of Triple beglazing kunnen 
aanzienlijke besparingen gerealiseerd worden ten 
aanzien van warmte isolatie.  

Verbeterde beglazing 

Dubbel glas bestaat uit een aantal glaspanelen 
(twee of drie) met daartussen een spouw gevuld 
met droge, stilstaande lucht. Bij HR++ glas is deze 
spouw gevuld met een edelgas dat beter isoleert. 
Daarnaast heeft dit soort beglazing aan de 
binnenzijde vaak een warmtewerende coating. 
Hierdoor laat het glas het zonlicht door en de 
zonnewarmte buiten, waardoor de koellast lager 
blijft (Zwijgers, 2009). In figuur 3.3 is de werking van 
HR++ glas schematisch weergegeven. Met Triple beglazing (drie lagen glas) kunnen nóg betere 
resultaten behaald worden, de kosten van dit type beglazing liggen echter fors hoger. 
 

Het warmtekoude opslagsysteem bestaat uit één of 
meerdere ondergrondse bronnen waar warmte of 
koude in opgeslagen kan worden. Het systeem 
werkt samen met een warmtepomp en werkt als 
volgt: in de winter is het buiten koud en is er in het 
gebouw een warmtevraag. De warmtepomp 
onttrekt warmte die is opgeslagen in het 
grondwater voor de verwarming van het gebouw 
het afgekoelde water wordt in de koudebron 
gepompt. In de zomer gebeurt precies het 
tegenovergestelde procedé.   

Warmtekoude opslag 

In figuur 3.4 is de werking van een WKO-systeem 

 

Figuur 3.3 – Werking HR++ glas (Zwijgers, 2009) 

 

Figuur 3.4 – Werking WKO-installatie  (Focke, 2010) 
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schematisch weergegeven. Het energieverbruik van een WKO-installatie ligt vele malen lager dan het 
energieverbruik van een gasgestookte HR-ketel in combinatie met een conventionele koeling 
(Zwijgers, 2009). 
 

Door middel van het toepassen van warmteterugwinning op de ventilatie wordt warmte – die anders 
verloren gaat door het ventileren – teruggewonnen. De vervuilde en opgewarmde lucht die 
afgevoerd wordt, warmt in het warmteterugwinsysteem de verse buitenlucht op. Hiermee wordt de 
energie bespaard die anders nodig was geweest om de koude buitenlucht op te warmen (Zwijgers, 
2009). 

Warmteterugwinning 

 

Photo Voltaic panels ofwel PV-panels is het officiële woord voor zonnepanelen. Het onderscheid 
dient dan ook gemaakt te worden met zonnecollectoren. Daardoor loopt water dat wordt 
opgewarmd door de zon. PV-panelen zetten zonne-energie om in elektrische energie.  

PV-panelen 

 

Bij hoogfrequente verlichting vindt de gasontlading bij een hogere frequentie plaats dan de 
netfrequentie. Hierdoor stijgt de lichtopbrengst, waardoor er minder energie nodig is om dezelfde 
lichtopbrengst te realiseren als bij conventionele verlichting.  

Hoogfrequente verlichting 

Daarnaast kan de soort verlichtingsarmatuur van groot belang zijn voor de lichtopbrengst (Zwijgers, 
2009).  
Tegenwoordig wordt veel gebruik gemaakt van armaturen die inschakelen op basis van 
daglichttoetreding en door middel van aanwezigheidsdetectie, wat de energiebesparing ten goede 
komt, omdat de verlichting niet onnodig aan staat.  
Dit laatste geldt ook voor de zogenaamde ‘veeg-schakeling’. Dit is een schakeling waarbij op 
vastgestelde tijden de verlichting wordt uitgeschakeld. Gebruikers die daarna de verlichting opnieuw 
willen aan doen moeten dit handmatig zelf verrichten.  
Naast besparing op energie- en onderhoudskosten voor de verlichting levert deze schakeling een 
lagere interne warmtelast op, waardoor mogelijk een koelinstallatie (die veel energie vraagt) kan 
worden voorkomen. (SenterNovem, 2010) 
 

3.4. Meetmethodiek 
Sinds enkele jaren zijn er een aantal labels en beoordelingsmethodieken ontwikkeld voor het 
meetbaar maken van de duurzaamheid van gebouwen. Een aantal beoordelingskaders en 
rekenmethodieken wereldwijd zijn: BREEAM (Engeland), CASBEE (Japan), EcoQuantum (Nederland), 
EPBD (Europese Unie), GBTool (Canada), GreenCalc+ (Nederland), GreenGlobes (Canada), Green Star 
Rating (Australië), HQE (Frankrijk), LEED (Amerika) en GPR-gebouw (Nederland). Van deze labels is 
BREEAM de methodiek met de meest complete benadering (DTZ et al (2010)). Hierbij geeft het 
‘Dutch Green Building Council’ (DGBC), de organisatie die aan de wieg stond van de ontwikkeling van 
een Nederlands duurzaamheidslabel voor gebouwen, aan dat zij heeft gekozen voor het verder 
ontwikkelen van het Breeam-label naar een Nederlandse equivalent, vanwege de grote 
internationale rol die dit label speelt en de goede vertaalbaarheid naar de Nederlandse situatie. 
‘BREEAM is het belangrijkste en meest gebruikte duurzaamheidskeurmerk voor gebouwen ter 
wereld’ (Van den Dobbelsteen, 2008). 
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In onderzoek (Van den Dobbelsteen, 2008) komt naar 
voren dat zowel LEED als BREEAM geschikt zouden zijn 
voor een toepassing als maatgever voor duurzaamheid 
in de Nederlandse gebouwde omgeving. BREEAM is 
echter goedkoper uit te voeren, biedt wél inzicht in de 
CO2-uitstoot en heeft bovendien deels een basis in de 
LCA-methodiek en heeft daardoor een betere 
wetenschappelijke ondergrond.  
BREEAM zal daarom in het kader van dit onderzoek 
gebruikt worden voor een selectie van belangrijke 
locatie- en gebouwaspecten voor een duurzaam 
gebouw. 
Het BREEAM label geeft op basis van een gebouw dat standaard duurzaam is aan welk 
prestatieniveau het gebouw heeft (zie figuur 3.5).  
De prestatieniveaus (Pass, Good, Very Good, Excellent en Outstanding) worden bepaald door een 
puntentelling.  
Op negen categorieën wordt het gebouw (of gebouwontwerp) beoordeeld: management, 
gezondheid, energie, transport, water, materialen, afval, landgebruik & ecologie en vervuiling.  
In iedere categorie kunnen punten behaald worden welke met een bepaalde weging meetellen in het 
eindresultaat. Naast categorieën die aspecten beoordelen die te maken hebben met het 
daadwerkelijke energieverbruik van het gebouw, zijn er categorieën die beoordelen op hoe 
duurzaam er met het gebouw, de energie en de omgeving wordt omgegaan.  
BREEAM geeft dus een zeer complete benadering van de duurzaamheid van het gebouw geeft.  
 
In het kader van de definitie van duurzaamheid zoals gegeven in paragraaf 3.1, zal alleen gebruik 
gemaakt worden van de aspecten uit de categorieën ‘energie’ en ‘gezondheid’. De selectie van de 
aspecten zal gedaan worden in paragraaf 3.5 
 
Energie Prestatie Advies (EPA) 
Een van de aspecten binnen de BREEAM categorie ‘Energie’ is 
het EPA-label van het gebouw.  
EPA staat voor het energie prestatie advies en is een methodiek 
die binnen Nederland gebruikt wordt om de energieprestatie 
van een gebouw te bepalen en verbeteringen aan te dragen. Op 
basis van de gegevens van het gebouw wordt de energie index 
berekend: een maat voor het energieverbruik van het pand.  
Ook kunnen verbeteringen doorgevoerd worden en 
herberekend worden waar het energielabel dan op uit komt. 
(SenterNovem, 2010) 
 Concluderend kan gesteld worden dat de BREEAM methodiek 
gecombineerd met het energie prestatieadvies een goede maat 
vormen om binnen dit onderzoek de duurzaamheid van een 
pand en de mogelijke verbeteringen te bepalen. 
 

3.5. Duurzaamheid en leegstand 
Zoals in hoofdstuk twee de locatie- en gebouwaspecten bepaald zijn die van belang zijn voor een 
kantoorgebouw om kans te hebben op de kantorenmarkt, is in hoofdstuk drie onderzocht op welke 
manier bestaande kantoorpanden verduurzaamd kunnen worden.  

 

Figuur 3.5 – Categoriën BREEAM  (DGBC, 2010) 

 

Figuur 3.6 – Energielabel 
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Door deze aspecten met elkaar te integreren, kunnen er uitspraken gedaan worden over de 
kansrijkheid van leegstaande kantoorpanden en op welke manier deze verduurzaamd kunnen 
worden.  
In figuur 3.7 worden de belangrijkste kwaliteitsaspecten voor de courantheid van een 
kantoorgebouw uit hoofdstuk twee nog eens weergegeven. 
 
Locatieaspecten Gebouwaspecten 
Goede bereikbaarheid auto Aanwezigheid voldoende parkeerplaatsen 
Goede bereikbaarheid OV Uiterlijk exterieur (herkenbaarheid gebruikers) 
Imago en uitstraling Flexibiliteit interieur 
Aanwezigheid (voldoende) voorzieningen Efficiënt ruimtegebruik 
 Comfort (technische specificaties / installaties) 
 Uiterlijk interieur 

Figuur 3.7 – Belangrijkste gebouw- en locatieaspecten in huisvestingskeuze kantoorgebruikers 

 
3.5.1. Locatie 
Zoals in hoofdstuk twee is geconcludeerd, is locatie belangrijk. De belangrijkste locatiecriteria uit 
hoofdstuk twee zijn: goede bereikbaarheid (met zowel auto als OV); imago en uitstraling van de 
locatie en de aanwezigheid van voldoende voorzieningen.  
In het kader van duurzame kantoren blijkt dat de BREEAM-methodiek tevens een aantal aspecten 
bevat die iets zeggen over locatie.  
Het eerste aspect is de afstand van het gebouw tot een openbaar vervoersknooppunt. Gebruik van 
het openbaar vervoer is duurzamer dan het gebruik van de auto. Voor gebouwen die dichter bij een 
openbaar vervoersknooppunt liggen, zal eerder het OV gebruikt worden dan voor gebouwen die hier 
verder vanaf liggen. 
Het tweede aspect uit BREEAM-bestaande bouw dat iets zegt over locatie is de aanwezigheid van 
voorzieningen in de buurt van het pand. De behoefte van kantoorgebruikers naar voldoende 
voorzieningen vlakbij het pand kwam al eerder naar voren in hoofdstuk twee. In de context van 
duurzaamheid wordt deze behoefte als feit aangenomen.  
Het meest duurzaam is om vanaf het kantoorgebouw te voet of met de fiets naar de voorzieningen te 
gaan. Vandaar dat de afstand tot de voorzieningen een rol speelt. Als de afstand naar voorzieningen 
namelijk (te) groot is, zal snel gegrepen worden naar andere vervoersmiddelen om bij de 
voorzieningen te komen. Dit kan zowel de auto als het openbaar vervoer zijn, maar beiden zijn 
minder duurzaam (en gezond) om te gebruiken dan de fiets of wandelen.  
 
Opvallend is dat op locatiegebied de kwaliteitsaspecten zoals gewenst door kantoorgebruikers niet 
opvallend verschillen en in ieder geval niet tegenstrijdig zijn als ze toegevoegd worden aan de 
duurzame kwaliteitseisen zoals geselecteerd vanuit de BREEAM-methodiek.  
In het kader van duurzame kantorenlocaties worden er dus geen onderdelen aan de lijst met 
belangrijke kwaliteitsaspecten locatie toegevoegd: afstand tot OV-knooppunt en aanwezigheid van 
voorzieningen in de buurt van het kantoorgebouw waren al aspecten die van belang zijn voor een 
goede kantorenlocatie. 
De enige tegenstrijdigheid die gevonden zou kunnen worden, is de bereikbaarheid met de auto. Het 
is duurzamer om gebruik te maken van het openbaar vervoer. Voor de kwaliteit van kantorenlocaties 
gezien vanuit de markt blijft autobereikbaarheid echter één van de belangrijkste punten (Remøy, 
2010). Een courante en duurzame kantorenlocatie is dus zowel goed bereikbaar met de auto als goed 
bereikbaar met het openbaar vervoer. 
 
3.5.2. Gebouw 
Met betrekking tot de duurzaamheid van de gebouwaspecten kan van zowel de EPA methodiek als 
de BREEAM-bestaande bouw gebruik gemaakt worden. Om een set aspecten samen te stellen om de 
duurzaamheid van het gebouw op basis van gebouwaspecten aan te geven, zal uit beide 
methodieken aspecten worden gebruikt. 
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De EPA-methodiek brengt een advies uit over de energieprestatie van het pand en hoe dit verbeterd 
zou kunnen worden. Dit resulteert in een energielabel en een set aanbevelingen waardoor dit 
energielabel verbeterd zou kunnen worden. In feite zou het concept van Trias Energetica hierbij 
gebruikt kunnen worden: het verlagen van de energievraag, het gebruik maken van ‘groene’ energie 
en het zo efficiënt en schoon mogelijk aanvullen van fossiele brandstoffen.  
Indien deze strategie wordt nageleefd bij het verduurzamen van een gebouw, zal het energielabel 
verbeteren. Doel bij verbetering van het energielabel is een zo groot mogelijke stap omhoog maken 
(bijvoorbeeld van G naar A) en om van een energie onzuinig gebouw (de rode labels, bijvoorbeeld G) 
een energie zuinig gebouw (groen label, bijvoorbeeld A ) te maken. Vanaf label C zijn de labels 
‘groen’.  
 
BREEAM-bestaande bouw heeft met betrekking tot de duurzaamheid van gebouwaspecten een 
(lange) lijst van 146 aspecten.  
In de definitie van duurzaamheid zoals deze gebruikt voor dit onderzoek, komt naar voren dat er 
zuinig omgesprongen moet worden met schaarse middelen (zoals energie) en dat het comfort voor 
de gebruiker zo groot mogelijk moet zijn.  
Het ligt dus voor de hand om vooral aspecten uit de lijst van BREEAM-bestaande bouw te selecteren 
die betrekking hebben op de thema’s ‘energie’ en ‘comfort’.  
Om twee redenen worden slechts een aantal aspecten uit de BREEAM lijst geselecteerd. Enerzijds in 
het kader van de complexiteit en tijdsduur van dit onderzoek, anderzijds omdat een groot deel van 
de aspecten ingaat op een gebouw in verhuurde staat: BREEAM gaat in die gevallen in op het gebruik 
van het gebouw waarbij de gehuisveste organisatie onder meer regelgeving en certificeringen met 
betrekking tot het gebouw geregeld moet hebben.  
Voor een leegstaand pand zijn dergelijke zaken niet gemakkelijk mee te nemen.  
In figuur 3.8 worden de geselecteerde aspecten uit de BREEAM methodiek beschreven. 
Zoals in figuur 3.8 te zien is, betreffen de energie en comfortpunten van BREEAM voor een groot deel 
de punten zoals ze bij de Trias Energetica (paragraaf 3.3) besproken zijn. Nog niet genoemd was het 
aspect ‘de aanwezigheid van fietsenrekken’, wat zeker in combinatie met het locatieaspect 
‘voorzieningen in de buurt van het gebouw’ een logisch aspect vormt.  
 
Verder vraagt BREEAM naar de EPA-score van het gebouw: hoe energiezuiniger het gebouw is, hoe 
duurzamer.  
 
De overige punten betreffen allen controlepunten die de energieprestatie van het gebouw 
verbeteren. Als aan deze punten voldaan wordt, resulteert dit in een beter energielabel.  
 
Concluderend kan daarom gesteld worden dat in het kader van het verduurzamen van een 
kantoorgebouw de aspecten ‘aanwezigheid fietsenstalling’ en ‘een groen energielabel’ aan de lijst 
belangrijke gebouwaspecten ten aanzien van de courantheid van een kantoorgebouw kunnen 
worden toegevoegd. 
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Breeam-aspect Toelichting 
Voldoende veilige, overdekte fietsenrekken Het gebruik van de fiets in plaats van een alternatief vervoersmiddel is 

energiezuiniger. Het faciliteren van een goede fietsenstalling stimuleert het gebruik 
van de fiets. 

Percentage gevel beglazing Door voldoende daglichttoetreding is minder kunstmatige verlichting nodig. Daarnaast 
is daglicht en uitzicht naar buiten een comfort- en gezondheidsaspect voor 
kantoorgebruikers. 

Regelbaarheid licht en klimaat per ruimte Comfort: iedere kantoorgebruiker regelt licht en klimaat naar eigen behoefte. Energie: 
effectiever verbruik: aangezien niemand het te koud of te warm heeft, worden er 
bijvoorbeeld geen ramen opengezet terwijl de ruimte verwarmd wordt. 

Natuurlijke / mechanische ventilatie Energie: natuurlijke ventilatie verbruikt minder energie dan mechanische.  
Actuele EPA - score EPA-score geeft aan wat de energieprestatie van het gebouw is. 
Soort koelinstallatie Een energiezuinigere koelinstallatie verbruikt minder energie. 
Soort TL-verlichting Hoogfrequente verlichting verbruikt minder energie. 
Schemer- / Bewegingssensoren Door schemer- en bewegingssensoren wordt het licht pas ingeschakeld als dit nodig is. 
Percentage gevel dubbelglas Dubbelglas heeft een beter isolerende werking dan enkel glas. 
Bouwjaar Oudere gebouwen zijn over het algemeen minder energiezuinig dan nieuwere 

gebouwen. Aan de andere kant is het, zoals eerder besproken, duurzamer om een 
gebouw niet te slopen en nieuwbouw te plegen. 

Leeftijd installaties Oudere installaties werken minder effectief (comfort) en zijn minder energiezuinig. 
Percentage energie door hernieuwbare bronnen Hoe meer gebruik wordt gemaakt van hernieuwbare energie, hoe duurzamer het 

gebouw is. 
Figuur 3.8 – Aspecten BREEAM-bestaande bouw energie en comfort (DGBC, 2010 (bewerkt en aangevuld)) 

 

 
3.5.3 Courant en tevens duurzaam 
Duurzaam vastgoed is vastgoed dat een minimaal beslag legt op schaarse middelen als energie en 
tegelijkertijd optimaal functioneert op het gebied van huurderstevredenheid, binnenmilieu en 
gezondheid.  
Een duurzaam gebouw is daarmee een gebouw dat lang meegaat, weinig energie verbruikt en 
comfortabel is voor de huurders, zodat het zo lang mogelijk mee kan gaan.  
Concluderend kan gesteld worden dat een kantoorgebouw überhaupt kans maakt op de 
kantorenmarkt als het voldoet aan de locatie- en gebouwaspecten die volgens de kantoorgebruiker 
belangrijk zijn in kantoorhuisvesting, zie figuur 3.7 aan het begin van deze paragraaf. Daarnaast zijn 
er aan de hand van de methoden BREEAM en EPA een aantal locatie- en gebouwaspecten 
toegevoegd waaraan een kantoorgebouw moet voldoen in het kader van duurzaamheid. Meer 
specifiek is er hier gekozen voor ‘energie’ en ‘comfort’ in het kader van de definitie van 
duurzaamheid. Dit resulteert in de aangevulde lijst locatie- en gebouwaspecten voor een courant en 
tevens duurzaam gebouw. Deze lijst is weergegeven in figuur 3.9. 
 
Locatieaspecten Gebouwaspecten 
Goede bereikbaarheid auto Aanwezigheid voldoende parkeerplaatsen 
Goede bereikbaarheid OV Aanwezigheid veilige, overdekte fietsenrekken 
Imago en uitstraling Uiterlijk exterieur (herkenbaarheid gebruikers) 
Aanwezigheid (voldoende) voorzieningen in de buurt van het pand Flexibiliteit interieur 
 Efficiënt ruimtegebruik 
 Comfort (technische specificaties / installaties) 
 Groen energielabel (EPA) 
 Uiterlijk interieur 

Figuur 3.9 – Belangrijkste gebouw- en locatieaspecten voor een courant en duurzaam gebouw 

 
Het verduurzamen van een pand gebeurt middels de strategie: Trias Energetica, waarbij allereerst de 
energievraag wordt beperkt, de benodigde energie zoveel mogelijk wordt geleverd via duurzame (of 
hernieuwbare) bronnen en de benodigde fossiele brandstoffen zo schoon en efficiënt mogelijk 
worden toegepast.  
Het verduurzamen van een gebouw gebeurt dus door enerzijds beter te isoleren (in de breedste zin 
van het woord) en anderzijds efficiëntere installaties te implementeren en gebruik te maken van 
duurzame en hernieuwbare bronnen. 
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4. Eindhoven 
Zoals beschreven in hoofdstuk één kan de kantorenmarkt in Nederland niet als één homogeen 
werkende markt gezien worden, maar als meerdere lokale kantorenmarkten naast elkaar (Remøy, 
2010).  
Iedere regio kent zijn eigen kantorenmarkt die onder invloed staat van allerlei locale en regionale, 
sociaaleconomische invloeden. Omdat dit onderzoek zich beperkt en focust op de kantorenmarkt van 
Eindhoven, zal dit hoofdstuk de leegstand op deze regionale kantorenmarkt nader beschrijven. 
Allereerst zullen de ontwikkelingen op de Eindhovense kantorenmarkt geanalyseerd worden. 
Vervolgens worden de kantorenlocaties in Eindhoven verder onder de loep genomen. Ten slotte zal 
specifiek ingegaan worden op het leegstaande kantorenaanbod in Eindhoven. 

4.1. Ontwikkelingen kantorenmarkt in Eindhoven 
De kantorenmarkt van Eindhoven 
De stad Eindhoven en omringende regio Brainport liggen in het zuidoosten van Nederland. Doordat 
bedrijven als Philips en Daf in Eindhoven zijn opgericht en met hun groei bijgedragen hebben aan de 
ontwikkeling van de stad en regio, kent de Noord-Brabantse regio van oudsher veel industrie.  
Vooral Philips heeft de afgelopen decennia bijgedragen aan de ontwikkeling van veel 
kantooroppervlak en kantorenlocaties.  
Eindhoven is op het gebied van inwoners de op vier na grootste stad met ongeveer 212 duizend 
inwoners (Eindhoven, 2010). Ten opzichte van andere steden in Nederland staat de kantorenmarkt 
van Eindhoven op plaats zes op het gebied van het grootste aantal vierkante meters aanbod.  
De rangschikking is hierbij hetzelfde als bij de rangschikking van steden met het grootste aantal 
inwoners, opvallend is echter dat Amersfoort op plaats vijf tussen Eindhoven en Utrecht staat 
(Dynamis, 2010).  
 
Het aanbod aan kantoorruimte in 
Eindhoven bedraagt medio 2010 
ongeveer 281 duizend vierkante meter 
(DTZ, medio 2010). Het 
kantorenaanbod en het percentage leegstand van de grootste vier Nederlandse steden en Eindhoven 
is weergegeven in figuur 4.1.  
 
De ontwikkelingen 
Als de ontwikkelingen in de 
kantorenmarkt van Eindhoven 
vergeleken worden met de 
Nederlandse ontwikkelingen (zie 
hoofdstuk 2) is er een sterkere 
stijging van de leegstand 
waarneembaar.  
DTZ Zadelhoff (2010) presenteert in haar cijfers van medio 2010 dat het aanbod en de leegstand is 
toegenomen ten opzichte van voorgaande periode. De cijfers voor Eindhoven zijn weergegeven in 
figuur 4.2.  
De stijging is met 3,1% zelfs groter dan de gemiddelde Nederlandse stijging van 1,3%. Ook de totale 
leegstand van Eindhoven ligt boven het Nederlands gemiddelde: 14,4% ten opzichte van 13,3%. Ook 
is in regio Eindhoven het aantal kantoorbanen afgenomen.  
 
In vergelijking met de cijfers voor Nederland (weergegeven in figuur 2.1) is opvallend te noemen dat 
de opname in regio Eindhoven in de eerste helft van 2010 met 18% gestegen is ten opzichte van de 

Stad Aanbod kantooroppervlak (m2) Percentage Leegstand (%) 
Amsterdam 1.430.000 16,5% 
Rotterdam 676.000 13,8% 
Den Haag 875.000 11,5% 
Utrecht 494.000 11,2% 

Eindhoven 281.000 14,4% 
Figuur 4.1 – Grootte kantorenmarkten Nederland (DTZ Zadelhoff, medio 2010) 

 
Figuur 4.2 – Kantorenmarkt Eindhoven en omgeving (DTZ Zadelhoff, medio 2010) 
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dezelfde periode vorig jaar. Dit heeft waarschijnlijk te maken met een aantal omvangrijke transacties 
in het Kennedy Business Centre en op Flight Forum: twee redelijk nieuwe locaties. Deze huurders 
hebben waarschijnlijk elders een verouderd pand achtergelaten.  
Concluderend kan gesteld worden dat ook in Eindhoven het aantal leegstaande meters aanzienlijk 
vergroot is ten opzichte van voorgaande jaren.  

4.2. In beeld: kantorenlocaties en leegstand 
Naast de ontwikkelingen in de cijfers, is het van belang om op geografisch gebied te onderzoeken 
waar de leegstand en het aanbod zich bevinden in Eindhoven. Hierdoor kunnen uitspraken gedaan 
worden over de clustering of juist het weg- of uitblijven van leegstand op bepaalde kantorenlocaties 
en gebieden. 
 
Allereerst zal een onderscheid gemaakt worden in de kantorenlocaties van Eindhoven.  
Zoals in de vorige paragraaf aangegeven, is de definitie van DTZ Zadelhoff van ‘Eindhoven’ breder 
dan de stad Eindhoven op zich. DTZ onderscheidt binnen ‘Eindhoven en omgeving’ namelijk vijftien 
kantorenlocaties. Omdat dit onderzoek zich toespitst op de stad Eindhoven zelf, vallen een aantal 
van deze vijftien locaties – namelijk degenen die buiten de stad Eindhoven liggen – af. Dit betreft de 
kantorenlocaties in Best, Son en Breugel, Helmond en Waalre. Hierdoor blijven er elf locaties over.  
 
Het betreft de locaties Stationsgebied, Centrum, Stadionkwartier, Rondweg, Kennedy Business 
District, Strijp S, Landforum, Poort van Metz, Flight Forum, High Tech Campus en Eindhoven Airport.  
Opvallend aan deze verdeling is, in vergelijking met de kantorenlocaties die onderscheiden worden 
op de Vastgoedkaart van Eindhoven (Gemeente Eindhoven en PropertyNL, 2008), dat de 
Vastgoedkaart een aantal locaties meer gedetailleerd noemt (langs de rondweg bijvoorbeeld 
Limburglaan en Beukenlaan). DTZ Zadelhoff splitst het centrum en stationsgebied op in een aantal 
locaties die erg dicht op elkaar gelegen zijn. In figuur 4.3 (volgende pagina) zijn de verschillende 
kantorenlocaties in Eindhoven weergegeven.  
 
De verschillende kantoorlocaties en de plannen voor de kantoorlocaties hebben allen een 
verschillende status. In figuur 4.3 wordt naast de locaties op zich ook de status van de verschillende 
kantoorlocaties kort benoemd.  
Het beleid van gemeente Eindhoven als gevolg van de huidige toestand van de kantorenmarkt is 
hierin ook te herkennen. De gemeente kan met haar beleid op twee manieren invloed uitoefenen op 
de kantorenmarkt: via het ruimtelijk ordeningsinstrument en via haar eigen ontwikkelingslocaties.  
Op deze manier probeert de gemeente de markt te sturen door het omschrijven van een visie ten 
aanzien van de fasering en segmentering van de verschillende kantoorlocaties, voor welke doelgroep 
deze zijn en wanneer het vastgoed in de markt wordt gezet (Gemeente Eindhoven, 2005).  
Gemeente Eindhoven onderscheidt in haar Kantorennota (2005) twee belangrijke milieus voor 
kantoorlocaties voor de komende jaren, namelijk het centrummilieu en het snelwegmilieu.  
De gemeente onderscheidt in het centrummilieu de kantorenlocaties stationsdistrict, centrumkern 
en centrumschil.  
Het snelwegmilieu bestaat uit het snelwegsegment en het luchthavensegment.  
Uit het gesprek met gemeente Eindhoven (zie bijlage A) blijkt dat de focus ook de komende jaren op 
deze twee milieus gericht zal blijven. Wel zullen de beleidspijlen van gemeente Eindhoven vooral op 
de ontwikkeling van het centrummilieu gericht zijn. 
 
In de praktijk is dit te zien aan de projecten die ontwikkeld worden in het centrummilieu – 
bijvoorbeeld voormalig Philips-terrein Strijp S en het Stadionkwartier (naast het PSV-stadion) – en dat 
plannen voor een vruchtbare ontwikkelingslocatie zoals Landforum in de ijskast worden gezet. 
Hoewel Landforum een potentiële kantorenlocatie zou zijn in het snelwegmilieu, zou het doorzetten 
ervan ongeveer 100.000 vierkante meter kantoor op de markt brengen. De eerste uitgifte daarvan 
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zou vóór 2012 zijn (PropertyNL, 2007). Het niet ontwikkelen van Landforum (en dus het niet 
toevoegen van 100.000 vierkante meter kantoor in een markt met overaanbod) is één van de acties 
is die gemeente Eindhoven heeft moeten ondernemen om de leegstand op andere locaties – zoals 
Flight Forum en Airport – niet verder te vergroten.  
Dit ondanks er huurders beschikbaar waren voor Landforum en dit derhalve een vruchtbare 
ontwikkeling zou zijn. 
 

 
In figuur 4.4 is een kaart van Eindhoven weergegeven waarop is 
aangegeven hoeveel vierkante meter in de postcodegebieden 
van Eindhoven aan kantoorruimte aangeboden wordt.  
De kaart is gemaakt met het computerprogramma MapInfo 
(versie 7.5, 2003) en is gemaakt op basis van een selectie van 
kantoorpanden in Eindhoven via de databases van Realnext 
(2010) en Funda in Business (2010). De exacte selectiecriteria 
voor de panden op deze lijst worden nader besproken in 
paragraaf 4.3. 
Opvallend is dat de leegstand zich voornamelijk concentreert bij 
een aantal specifieke gebieden. De kleuren rood en oranje 
geven aan dat er een groter aantal vierkante meter in aanbod 
staat dan bij de groene kleuren. Deze kleuren zijn vooral waarneembaar in het (noord-)westen en 
(richting) het centrum van Eindhoven. 

No. Kantorenlocatie 

 

1 Stationsgebied 
 
www.stationsgebied.eindhoven.nl 
 

2 Centrum 
 
Geen nieuwbouwplannen 

 
3 Stadionkwartier 

www.eindhoven.nl/artikelen/Bouwprojec
t-Stadionkwartier 
In aanbouw 

 
4 Rondweg 

 
Betreft het gehele gebied langs de ring 

 
5 Kennedy Business District 

 
Zie Stationsgebied 

 
6 Strijp S 

 
www.strijp-s.nl 
 

7 Landforum 
 
Gemeente Eindhoven 
Ontwikkeling uitgesteld 

 
8 Poort van Metz 

 
Geen (harde) nieuwbouwplannen 

 
9 Flight Forum 

 
www.flightforum.nl 
 

10 High Tech Campus 
 
www.hightechcampus.nl 

 
11 Eindhoven Airport 

 
Eindhoven Airport ontwikkeling 

 Figuur 4.3 – Status kantorenlocaties Eindhoven 

 

Figuur 4.4 – Leegstand Eindhoven 
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In vergelijking met figuur 4.3 kan dus geconcludeerd worden dat de leegstand het grootst is in de 
postcodegebieden waar de kantorenlocaties van Eindhoven gevestigd zijn.  
De overige postcodegebieden – met de groene kleuren – bevatten ook kantoren in aanbod, maar de 
hoeveelheden zijn kleiner.  
Deze uitspraak is op zich niet verrassend aangezien gebieden met de kantorenlocaties de gebieden 
zijn waar het grootste oppervlak aan kantoor geclusterd is en waar – in een markt met een groot 
overaanbod – dus ook meer kantoorruimte aangeboden zal worden in vergelijking met 
postcodegebieden zonder kantorenlocaties.  
Opmerkelijk is dat vooral de gebieden waarin de kantorenlocaties Airport, Flightforum, Poort van 
Metz en (een deel van) de rondweg liggen, meer leegstand kennen dan de overige gebieden met 
kantorenlocaties.  
In de gesprekken met gesprekpartners van gemeente Eindhoven, Philips en Internos Real Investors 
(voor gespreksverslagen, zie bijlage A) komt naar voren dat het grote aantal vierkante meters aanbod 
op deze kantorenlocaties (met name Airport en Flightforum) niet verrassend is. Hierin kunnen een 
aantal van de locatieaspecten die voor kantoorgebruikers van belang zijn (zie hoofdstuk 2) worden 
meegenomen. 
Ten aanzien van de bereikbaarheid per auto kan gezegd worden dat dit voor Airport van redelijk 
niveau is. De op- en afrit van de snelweg (A2) is binnen enkele minuten te bereiken, de 
verkeersstructuur op Airport zelf is echter niet zo efficiënt (Geers, 2010).  
De bereikbaarheid met het openbaar vervoer is van een minder niveau. Weliswaar is er een HOV-lijn 
die Airport en het centraal station met elkaar verbindt, deze lijn heeft niet de eigenschappen van een 
tram of metro: de HOV-bus rijdt met een frequentie van ongeveer zes maal per uur en brengt een 
passagier in ongeveer twintig minuten van Airport naar Eindhoven centraal station.  
Daarnaast zijn er weinig voorzieningen aanwezig in de nabijheid van Eindhoven Airport op het gebied 
van horeca of detailhandel (Real Estate Norm, 1992).  
Gemeente Eindhoven is bezig met het ontwikkelen van een facilitair centrum voor Airport waarin een 
aantal voorzieningen geclusterd worden. De aanwezigheid van een voorzieningencentrum op Airport 
zal kantoorgebruikers moeten trekken en de leegstand moeten doen verminderen.  
Het exploiteren van een dergelijk centrum vergt echter klandizie en zolang er geen huurders zijn voor 
de leegstaande kantoorgebouwen op Airport, zal er geen klandizie zijn voor de voorzieningen in het 
facilitair centrum. Derhalve blijkt het plan van Gemeente Eindhoven lastig te realiseren. 
 
Geconcludeerd kan worden dat de kantorenmarkt bestaat uit ongeveer tien kantorenlocaties en dat 
het aanbod zich voornamelijk clustert op de locaties Airport, Flightforum, en langs de rondweg. Ook 
is er behoorlijk wat aanbod in op de (centrum-) locaties binnen de ring.  
De reden van de clustering van het aanbod ligt waarschijnlijk aan de grootte van de kantorenlocaties 
en de specifieke locatie-eigenschappen. Gemeente Eindhoven is echter bezig haar beleid toe te 
spitsen op de aanpak en beperking van de leegstand.  

4.3. Welke panden staan leeg in Eindhoven? 
Nu bekend is dat het aanbod zich op bepaalde locaties concentreert, kan onderzocht worden welke 
panden er precies leegstaan. Hiervoor zal binnen de selectie van aangeboden panden in Eindhoven 
een shortlist met leegstaande panden vastgesteld worden. Deze panden worden op basis van de 
locatieaspecten van paragraaf 3.5 gekwalificeerd om de kansrijkheid van verduurzaming van de 
panden te bepalen. Tenslotte worden een aantal gebouwen geselecteerd voor vervolgonderzoek. 
 
4.3.1. Van longlist naar shortlist 
De longlist 
Zoals aangegeven in de vorige paragraaf, is er voor het analyseren van het aanbod op de 
kantorenmarkt van Eindhoven een longlist opgesteld met aangeboden kantoorruimte in Eindhoven. 
Om de leegstaande panden in Eindhoven te selecteren is ook gebruik gemaakt van deze longlist. 
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Deze lijst is opgesteld met behulp van de databases van Real Next en Funda-in-Business welke 
toegankelijk zijn via internet (Realnext, 2010; Funda, 2010).  
Allereerst is de via de websites aangeboden kantoorruimte in Eindhoven met een oppervlakte van 
minimaal 1.000 vierkante meter geselecteerd.  
Deze ondergrens is gesteld omdat het voor het aanpakken van de leegstand op de kantorenmarkt 
van Eindhoven het effect van het verduurzamen van kantoorruimte met een kleiner oppervlak op de 
totale omvang van de leegstand erg klein is.  
Daarnaast is het aanbod geselecteerd dat daadwerkelijk in Eindhoven ligt. Kantoorruimte op 
omliggende kantorenlocaties in bijvoorbeeld Son en Breugel is dus niet meegenomen.  
 
In de databases Realnext en Funda is niet aangegeven of en hoe lang de panden in aanbod staan. Dit 
wordt ook nergens centraal in Nederland bijgehouden.  
Om de leegstaande panden – dus niet panden die aangeboden worden in het laatste jaar van het 
huidige huurcontract – toch uit het totale aanbod aan kantoorruimte in Eindhoven te kunnen 
selecteren, zijn een aantal randvoorwaarden opgesteld waar leegstaande kantoorpanden aan 
voldoen. Er wordt dus een nadere selectie gemaakt aan de hand van deze randvoorwaarden. 
Allereerst zijn de kantoorpanden geselecteerd die ‘per direct beschikbaar’ zijn. Daarnaast is de optie 
’twaalf maanden in aanbod’ geselecteerd, aangezien het onderzoek in gaat op panden die 
aanhoudend of structureel leegstaan. Panden die korter dan één jaar leegstaan, vallen in ieder geval 
nog niet binnen deze categorie.  
Op advies van gemeente Eindhoven nog een aantal panden aan de lijst toegevoegd. Het betreft 
panden die tevens potentieel structureel leeg (kunnen komen te) staan.  
De longlist bestaat uiteindelijk uit aangeboden kantoorruimten groter dan duizend vierkante meter, 
in Eindhoven die langer dan twaalf maanden leegstaan en per direct beschikbaar zijn. De lijst bevat in 
totaal 57 panden met een totale oppervlakte van 188 duizend vierkante meter. De longlist is 
opgenomen in bijlage B. 
 
De shortlist 
Omdat kantoorruimte alleen in aanmerking komt om te verduurzamen als het technisch verouderd 
is, zal de longlist ingeperkt moeten worden. Daarom is van de longlist van 57 panden een nadere 
selectie gemaakt van panden die kansrijk kunnen zijn om te verduurzamen.  
Voor het selecteren van deze panden is als randvoorwaarden gesteld dat de selectie geen 
nieuwbouwpanden mag betreffen, geen panden die onlangs gerenoveerd zijn en geen panden die 
slechts voor een deel leegstaan.  
Deze randvoorwaarden zijn zo opgesteld omdat nieuwbouwpanden per definitie al energiezuiniger 
zijn dan het gemiddelde leegstaande kantoorpand in Eindhoven. Voor pas gerenoveerde panden 
wordt aangenomen dat deze panden een dusdanige verbetering hebben ondergaan zodat ze om die 
reden naar inzicht van de eigenaar of verhuurder weer interessant geworden zijn om als 
kantoorobject op de markt te kunnen concurreren.  
Ten slotte is alleen de kantoorruimte geselecteerd waarvan het aanbod een geheel pand betreft. 
Panden die voor een deel leeg- of in aanbod staan, zijn niet gemakkelijk te verduurzamen. Installaties 
functioneren meestal als integraal geheel voor een totaal gebouw of een kantoorvleugel. Het 
aanpassen of vervangen van de installaties van een pand waarvan bijvoorbeeld één of twee 
verdiepingen leeg staan, zal dus tevens effect hebben op de overige verdiepingen. Het is technisch 
moeilijker haalbaar – en daarnaast omslachtig – om deze verdiepingen bij een dergelijke aanpassing 
van het gebouw over te slaan.  
 
Ook bij het aanpassen en / of vernieuwen van de beglazing of de gevelelementen kunnen eigenlijk 
geen verdiepingen overgeslagen worden. Omdat hierbij andere vraagstukken een rol gaan spelen – 
wil de nog zittende huurder meewerken en -betalen aan de totale verduurzaming van het pand? – is 
er voor gekozen deels leegstaande panden niet mee te nemen in dit onderzoek.  
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Daarnaast zou er gesteld kunnen worden dat het leegstandsprobleem voor deze panden wellicht ook 
minder groot is, aangezien er in ieder geval nog een huurder is die het pand voor een deel huurt. Het 
probleem voor die panden is niet zo groot als voor de panden die geheel leegstaan.  
De leegstandsproblematiek is het grootst voor de totaal leegstaande panden, aangezien die blijkbaar 
dusdanige eigenschappen hebben dat er geen enkele huurder voor het pand te vinden is, ook niet 
voor een deel van het pand.  
De enige uitzondering op selectie middels deze laatste randvoorwaarde is gemaakt voor de 
aangeboden kantoorruimte aan de Achtseweg Zuid 151. Dit pand betreft een voormalig 
Philipsgebouw van ruim 32.500 vierkante meter (bedrijfs- en kantoorruimte). Hiervan staat 25.000 
vierkante meter kantoorruimte leeg. Omdat dit een dusdanig groot oppervlak is, kan gesteld worden 
dat het verduurzamen van dit pand – ongeacht eventuele zittende huurders – een aanzienlijke 
impact heeft op het aanbod op de kantorenmarkt in Eindhoven. Daarnaast zou de mogelijke verhuur 
door deze ingreep, een behoorlijke bijdrage leveren aan het verlagen van het leegstandspercentage 
op de Eindhovense kantorenmarkt. 
Bovenstaande selectie kort de longlist in tot een shortlist van 22 panden met gezamenlijk een totale 
oppervlakte van 95.900 vierkante meter.  
De panden op deze lijst betreffen geen nieuwbouw, zijn niet onlangs gerenoveerd en staan allen 
geheel leeg. De shortlist is te vinden in bijlage B. In figuur 4.5 is de locatie van de panden op de 
shortlist aangegeven op de kaart van Eindhoven. 

 
Voortschrijdend inzicht 
Nader onderzoek, bezichtiging en research naar de panden op de shortlist leert dat het pand aan de 
Parmentierweg 14 inmiddels (begin 2010) verhuurd is. Het pand aan de Lodewijkstraat 1a blijkt deels 
in aanbod te staan. Het pand aan de Keizer Karel V Singel 45 blijkt redelijk jong en onlangs 
gerenoveerd. Derhalve worden deze panden van de shortlist gehaald. De uiteindelijke shortlist 
betreft negentien panden. 
 
 
 

No. Adres 

 

1 Vonderweg 11 
2 Begijnenhof 35 
3 Bomansplaats 1-10 
4 Kronehoefstraat 1 
5 F. van Eedenplein 1 
6 Beukenlaan 77 
7 Hondsruglaan 87 
8 Aalsterweg 181-183 
9 Achtseweg Zuid 151 
10 Limburglaan 36 
11 Lodewijkstraat 1a 
12 Dr. Holtroplaan 3 
13 Croy 5 
14 Keizer Karel V Singel 45 
15 Luchthavenweg 24 
16 Luchthavenweg 53 
17 Luchthavenweg 54 
18 Luchthavenweg 61 
19 Luchthavenweg 67 
20 Parmentierweg 14 
21 Jan Olieslagersweg 4 
22 Noord Brabantlaan 303-307 

Figuur 4.5 – Locatie panden shortlist 
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Aan heer Geers (accountmanager kantoren voor de afdeling 
economische zaken van gemeente Eindhoven), is gevraagd 
naar zijn visie op de shortlist en welke kantoorpanden op 
deze lijst naar zijn idee kansrijk zijn om middels 
verduurzaming terug te komen in de markt.  
Het betreft dan panden met redelijk tot goede locatiekenmerken die langdurig tot structureel 
leegstaan of waarvan de leegstand structureel zou kunnen gaan worden. In dit kader worden vier 
panden van de lijst aangemerkt als kansrijk om te verduurzamen (zie figuur 4.6).  
Om diverse redenen zijn er ook een aantal panden minder geschikt voor bovenstaand doel. Deze 
panden zijn weergegeven in figuur 4.7.  
 
 
 
 
 
 
 
4.3.2. Kwaliteit en duurzaamheid locatie 
De negentien panden van de shortlist zijn allen getest op de criteria en volgens de operationalisering 
zoals deze is opgesteld in paragraaf 2.3. De ingevulde test is weergegeven in Bijlage C. Per aspect is 
aan ieder pand een score gegeven (plus, nul of min). Uiteindelijk zijn de scores per pand opgeteld. 
Een plus levert twee punten op, een nul één punt en een min geen punten. De specificatie van de 
scores is tevens opgenomen in Bijlage C.  
 
De eindresultaten van de test zijn weergegeven in figuur 4.8.  
Uit de test komt naar voren dat het pand  
aan de Limburglaan 36 de hoogte score (17) behaald 
heeft en dat het pand aan de Hondsruglaan 87 de 
laagte score (8) heeft behaald. Deze lage score is te 
verklaren omdat het pand slecht te bereiken is via 
zowel de auto als het openbaar vervoer. Daarnaast is 
het voorzieningenaanbod in de omgeving niet courant 
en betreft het geen zichtlocatie. 
 
Op slechts één punt verschil met het pand aan de 
Limburglaan, scoren drie panden ook heel goed (16 
punten). Het betreft de panden aan de Achtseweg Zuid, 
Beukenlaan en Vonderweg. Alle vier de panden liggen 
binnen of aan de rondweg van Eindhoven. Daarmee 
zijn ze gemakkelijk te bereiken met zowel openbaar vervoer als de auto, betreft het een zichtlocatie 
en – met uitzondering van de Achtseweg Zuid – zijn er voorzieningen in de buurt. 
De panden aan de Luchthavenweg zijn in dit onderzoek samengevat, aangezien de onderlinge 
verschillen in locatie voor deze panden binnen een onderzoek op dit schaalniveau nagenoeg 
verwaarloosbaar zijn. Dit is ook zo weergegeven in figuur 4.8. 

4.4. Concluderend: cases praktijkonderzoek 
Dit hoofdstuk beschouwend, kunnen er een aantal conclusies getrokken worden.  
Allereerst blijkt dat de kantorenmarkt in Eindhoven zich in een vergelijkbare situatie bevindt als de 
Nederlandse kantorenmarkt. In Eindhoven bestaat de kantorenmarkt uit ongeveer tien 
kantorenlocaties. Het aanbod in Eindhoven clustert zich voornamelijk op de kantorenlocaties: 

Vonderweg 11 
Beukenlaan 77 
Limburglaan 36 
Noord Brabantlaan 303-307 
Figuur 4.6 – Kansrijke panden voor verduurzaming 

Adres Argument 
F. van Eedenplein 1 Pand is kansrijk voor bovenstaand doel, maar wordt in gebruik genomen door gemeente Eindhoven. 
Bomansplaats 1-10 Een ontwikkelaar heeft plannen in een vergevorderd stadium voor transformatie van dit pand naar 

studentenhuisvesting. Op dit moment is er overleg met gemeente Eindhoven over vergunningen. 
Kronehoefstraat 1 De ontwikkelaar S+K heeft plannen om dit pand te transformeren naar appartementencomplex. 
Jan Olieslagersweg 4 Dit betreft een jong pand dat nog voldoende kansen heeft in huidige staat als de markt aantrekt. 

Figuur 4.7 – Panden minder geschikt voor dit onderzoek 

No. Adres Score 
1 Limburglaan 36 17 

2 

Achtseweg Zuid 151 

16 
Beukenlaan 77 
Noord Brabantlaan 303-307 
Vonderweg 11 

3 Kronehoefstraat 1 14 

4 
Dr. Holtroplaan 3 

13 
F. van Eedenplein 1 

5 
Jan Olieslagersweg 4 

12 
Luchthavenweg 

6 Begijnenhof 35 11 

7 
Aalsterweg 181-183 

10 
Croy 5 

8 Bomansplaats 1-10 9 
9 Hondsruglaan 87 8 

Figuur 4.8 – Rangschikking panden op score 
locatieanalyse 
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Airport, Flightforum en langs de rondweg. Ook is er voldoende aanbod op de (centrum-) locaties 
binnen de ring.  
De reden van de clustering van het aanbod ligt waarschijnlijk aan de grootte van de kantorenlocaties, 
het overaanbod op die locaties en de specifieke locatie-eigenschappen.  
Gemeente Eindhoven is bezig haar beleid toe te spitsen op de aanpak en beperking van de leegstand.  
Op de kantorenmarkt van Eindhoven zijn negentien leegstaande panden geselecteerd die geheel 
leegstaan en waarbij de leegstand (potentieel) structureel is. Om een indicatie te geven van de kans 
die deze panden hebben op de kantorenmarkt, is de kwaliteit van de locatie van deze panden 
vastgesteld door middel van de locatieaspecten voor een courant en duurzaam gebouw. Uit dit 
onderzoek komen zes, op locatieaspecten gezien, kansrijke panden. 
 
Vervolgstap in dit onderzoek is de test op gebouwkwaliteiten en energieprestatie. Omdat deze test 
op gebouwniveau gedaan wordt en in het kader van de tijd niet alle negentien de panden van de 
shortlist onderzocht kunnen worden, is er een selectie gemaakt voor de casestudies. Aanvankelijk 
lijken de eerste drie panden (de meest kansrijken gezien de locaties) uit de lijst van figuur 4.8 in het 
kader van de onderzoeksvraag het meest geschikt.  
Het pand aan de Achtseweg Zuid 151 bleek een te groot en te complex pand voor een dergelijk 
onderzoek naar de gebouwaspecten.  
Vervolgens bleek, bij de benadering van de makelaars, beheerders en eigenaren van de panden, dat 
niet alle eigenaren bereid zijn mee te werken aan dit onderzoek. Hierdoor vielen ook de panden aan 
de Beukenlaan 77 en Noord-Brabantlaan 303-307 af.  
De panden aan de Kronehoefstraat 1 en het F. van Eedenplein 1 werden ook van de lijst geschrapt, 
aangezien gemeente Eindhoven het voormalig TD-gebouw zelf in gebruik neemt en er voor de 
Kronehoefstraat vergevorde plannen liggen voor de transformatie naar appartementencomplex.  
Van de panden aan de Limburglaan 36 en de Vonderweg 11 wilden de eigenaren meewerken en 
werden gegevens beschikbaar gesteld. Van een ander pand, dat juist op een iets minder goede 
locatie ligt dan de eerder beschreven panden, wilde de eigenaar ook meewerken aan dit onderzoek 
en gegevens beschikbaar stellen.  
Omdat het in het kader van dit onderzoek ook interessant is om een pand mee te nemen dat juist 
niet op een toplocatie ligt en derhalve in theorie minder kansrijk zou zijn, is dit ook een casestudie 
geworden. 
 
Op deze manier worden de volgende panden geselecteerd als praktijkcase voor de rest van dit 
onderzoek: 

1. Limburglaan 36; 
2. Vonderweg 11; 
3. Luchthavenweg 54.  
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5. Drie leegstaande panden in Eindhoven 
Na een beschrijving van de leegstandsproblematiek op de kantorenmarkt van Eindhoven en een 
selectie van leegstaande kantoorpanden op courantheid van de locatie in deze regionale markt, zal in 
dit hoofdstuk meer in detail ingegaan worden op het verduurzamen van leegstaande kantoorpanden. 
In hoofdstuk vier zijn drie leegstaande kantoorpanden geselecteerd voor de praktijkcases. Voor deze 
drie cases wordt in dit hoofdstuk nader onderzocht in hoeverre het energielabel (EPA) van de panden 
verbeterd kan worden en wat voor investering daarmee gemoeid is. Achtereenvolgens zullen de 
gebouwaspecten van de panden worden beschreven, uiteengezet worden op welke manier de 
gebouweigenschappen van de panden te verbeteren zijn, hoe het energielabel te ‘vergroenen’ is en 
wat de investeringskosten daarvoor zijn. Ten slotte zal beschouwd worden in hoeverre de 
beschreven resultaten in de praktijk toegepast kunnen worden. 

5.1. Beschrijving case-panden 
In deze paragraaf worden de casestudies nader besproken.  
De panden en locatie worden getypeerd en beschreven op 
basis van de informatie uit voorgaande hoofdstukken.  
De vraag die voor iedere case beantwoord moet worden is: 
“wat kan er aan de kwaliteit van de gebouwkenmerken 
verbeterd worden zodat het gebouw weer goed op de 
kantorenmarkt gepositioneerd kan worden?”  
Een belangrijk aspect hierin is hoe het energielabel van het 
pand naar een groen label gebracht kan worden.  
De panden worden daarom gecontroleerd op de aspecten zoals deze in hoofdstuk twee en drie 
bepaald zijn. In figuur 5.1 worden deze gebouwkenmerken nogmaals weergegeven. 
 

5.1.1. Bepalen energielabel 
Het energielabel is bepaald door middel van een EPA-berekening die in het kader van dit onderzoek 
gedaan kon worden met de software van Nelissen Ingenieursbureau te Eindhoven. Het 
softwarepakket betreft Vabi-software EPA-U (versie 2.01 – kernel 4.00). In dit programma zijn de 
gegevens van de gebouwen, voor zover bekend ingevoerd. (voor zover gegevens onbekend, maar 
noodzakelijk voor berekeningen zijn er aannames gedaan) Het betreft gegevens met betrekking tot 
de installaties van het pand, het bouwjaar, het geveloppervlak, de materialen van de gevel, etcetera. 
Vervolgens berekent het EPA-utiliteitsbouw programma een benadering van het energielabel. Het 
officiële energielabel kan dus afwijken van de hier getoonde resultaten, aangezien het bepalen en 
opstellen van het energielabel normaliter door gecertificeerde professionals gedaan wordt. Daarbij 
wordt bij het opstellen van een officieel energielabel door deze professionals een opname gedaan in 
het gebouw. Dit is tijdens dit onderzoek achterwege gelaten.  
 
Het benaderen van het energielabel middels de software is in het kader van dit onderzoek gedaan 
om een benadering te geven van de toestand van het pand en om vervolgens een benadering te 
geven van de vernieuwde energetische toestand van het pand na toepassing van de ingrepen. 
 

Gebouwaspecten 
Aanwezigheid voldoende parkeerplaatsen 
Aanwezigheid veilige, overdekte fietsenrekken 
Uiterlijk exterieur (herkenbaarheid gebruikers) 
Flexibiliteit interieur 
Efficiënt ruimtegebruik 
Comfort (technische specificaties / installaties) 
Groen energielabel 
Uiterlijk interieur 

Figuur 5.1 – Belangrijkste gebouwaspecten 



Vergroenen van grijze gebouwen 

 

46                         

5.1.2. Vonderweg 11 
Het pand aan de Vonderweg 11 is voor velen een 
bekend pand. Dit komt door de markante 
uitstraling en de locatie van het gebouw vlakbij 
het stadscentrum.  
Een foto van het pand is weergegeven in figuur 
5.2. 
 
Locatie 
 Volgens de beschrijving van het Stationsdistrict in 
de Kantorennota van gemeente Eindhoven (2005), 
ligt het pand nog net binnen dit district. In figuur 5.3 is een kaartje weergegeven met de locatie van 
Vonderweg 11.  
Het pand ligt schuin tegenover het PSV stadion en daarmee 
vlakbij het stadionkwartier dat nu volop in ontwikkeling en 
aanbouw is. Daarbij ligt het gebouw aan de rand van het 
stadscentrum en heeft daardoor verschillende voorzieningen en 
het centraal station op loopafstand. Zoals in hoofdstuk vier 
beschreven is, zal de beleidsfocus van de gemeente de 
komende jaren op het centrum en stationsdistrict komt te 
liggen. Aangezien Vonderweg 11 binnen dit gebied valt, zal de 
gemeente ook dit gebouw – dat al een aantal jaar leegstaat en 
gekraakt is (geweest) – in de uitvoering van haar beleid mee 
moeten nemen. 
 
 Gebouw 
De eigenaar van het pand (Breevast te Amsterdam) heeft 
ten behoeve van dit onderzoek een rapport beschikbaar 
gesteld dat is opgezet door Facta Bouwmanagement te 
Veldhoven in 2009. Het rapport beschrijft de huidige staat van het gebouw en draagt ingrepen aan 
die de verhuurbaarheid van het pand verbeteren.  
Omdat het onderzoek van Facta Bouwmanagement een diepgaand onderzoek betreft, kan het goed 
gebruikt worden als bron bij het onderzoek naar verduurzaming van Vonderweg 11.  
Het gebouw aan de Vonderweg 11 is gebouwd in de jaren ’80 en ’81. Het is een typisch jaren ’80 
gebouw: een gebouw met een zeer autonome uitstraling, grof en ruw in zijn  
verschijning als gevolg van maatvoering en gebruikte 
materialen. Alhoewel de uitstraling wat achterhaald is, 
is het exterieur kwalitatief goed en handhaafbaar 
(Facta Bouwmanagement, 2009). In figuur 5.4 is een 
tabel weergegeven met een aantal eigenschappen van 
het kantoor aan de Vonderweg 11. 
Het gebouw bestaat uit drie vleugels gepositioneerd in 
een T-vorm met een centrale kern voor de verticale 
ontsluiting. Op begane grond niveau is hier tevens de 
entree gevestigd. In figuur 5.5 is een plattegrond van 
het gebouw weergegeven. Twee van de vleugels 
bestaan uit zeven bouwlagen en er is één vleugel van vijf bouwlagen. De technische ruimte is op het 
dak van de vleugels in een achtste en zesde bouwlaag gesitueerd.  
 
De installaties van het pand zijn nog de oorspronkelijke installaties uit 1980. In 1998/’99 is een 
koelinstallatie toegevoegd voor het gehele pand (topkoeling), in de basis zijn nog de oorspronkelijke 

 

Figuur 5.2 – Foto Vonderweg 11 

 

Figuur 5.3 – Locatie Vonderweg 11 

Bouwjaar 1981 
VVO 11.000 m2 
BVO 13.000  m2 
EPA G (stap 8) 

Figuur 5.4 – Eigenschappen Vonderweg 11 

 

Figuur 5.5 – Plattegrond Vonderweg 11 
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installaties aanwezig. De warmtecentrale van het pand is aangesloten op stadsverwarming via Essent 
(Facta Bouwmanagement, 2009). 
Het huidige energielabel van het gebouw is label G. Door middel van een EPA berekening (uitgevoerd 
door adviesbureau Huisman & van Muijen uit Eindhoven in maart 2009) is bepaald dat de energie 
index van het gebouw 2.57 is. Label G betreft alle gebouwen met een energieindex hoger dan 1.75. 
Als de stappen in energie index ten behoeve van de energielabels worden doorgezet na label G, 
betekent dit dat het pand aan de Vonderweg 11 label G plus zes stappen betreft. 
 
5.1.3. Limburglaan 36 
Het gebouw aan de Limburglaan 36 is voor 
velen herkenbaar als het ‘Ballast Nedam 
pand’ langs de rondweg van Eindhoven, 
zoals ook op de foto in figuur 5.6 
weergegeven is. Het betreft een solitair 
kantoorgebouw op een prominente 
zichtlocatie langs de rondweg. 
 
Locatie 
Tot 2010 was het bedrijf Ballast Nedam in 
het pand gehuisvest. Op dit moment is het 
bedrijf ook op een locatie aan de rondweg gehuisvest: Een paar honderd meter verderop staat het 
nieuwe ‘Ballast Nedam pand’: een opvallend, modern nieuwbouwpand, echter op bijna dezelfde 
locatie. De conclusie die hieruit getrokken kan worden, is dat de locatie in ieder geval voor de 
behoeften van Ballast Nedam van hoge kwaliteit is.  
Uit de kwaliteitsanalyse die gedaan is in het vorige hoofdstuk blijkt ook dat de locatie van dit gebouw 
goed is. De bereikbaarheid met de auto via de rondweg is 
goed, het pand is te bereiken met het openbaar vervoer, ligt 
op een zichtlocatie en heeft enkele voorzieningen op 
loopafstand (Albert Heijn XL, food en non-food). In figuur 5.7 
is de locatie op de kaart weergegeven. 
 
 

Gebouw 
Het pand heeft een oppervlakte van 3.617 vierkante meter 
bruto vloeroppervlak verdeeld over vijf verdiepingen. In 
figuur 5.8 zijn gegevens van deze praktijkcase opgenomen. 
Opvallend is het souterrain en de loopbrug om van de straat 
naar de entree op begane grond niveau te komen.  
Het exterieur van het gebouw is typisch voor de 
architectuur van die tijd. Het glasoppervlak betreft 45% 
van het geveloppervlak en de rest van het oppervlak 
bestaat voornamelijk uit prefab panelen van gewassen 
beton. De beglazing betreft de oorspronkelijke beglazing 
uit 1986. Ook de liftkoker van glazen bouwstenen past in 
het beeld van jaren ’80 architectuur. Daarnaast is er op 
de verdiepingen gedurende de gebruiksperiode een 
uitbreiding gedaan ter hoogte van de entree (zie figuur 
5.6). Deze uitbreiding is uitgevoerd in spiegelend glas en 
spiegelstukken. Deze strakke en spiegelende koker vormt 
een groot contrast met de koker van glazen bouwstenen. 
De plattegrond van het gebouw is rechthoekig, zoals ook 
te zien is in figuur 5.9.  

 

Figuur 5.6 – Foto Limburglaan 36 

 

Figuur 5.7 – Locatie Limburglaan 36 

Bouwjaar 1986 
VVO 3.177 m2 
BVO 3.617 m2 
EPA Bij benadering:  G (stap 5)  

Figuur 5.8 – Eigenschappen Limburglaan 36 

 

Figuur 5.9 – Plattegrond Limburglaan 36 
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De installaties in het pand zijn nog de oorspronkelijke installaties uit 1986.  
Het gebouw heeft een topkoeling, wat wil zeggen dat de toegevoerde lucht (slechts) een paar graden 
gekoeld kan worden ten opzichte van de buitenlucht. Het gebouw wordt verwarmd door twee ketels 
(een HR-ketel (hoog rendement) en een VR-ketel (verbeterd rendement)) (Stoop, 1986).  
Het energielabel is benaderd met de software van Nelissen Ingenieursbureau zoals beschreven in 
subparagraaf 5.1.1. Het resultaat daarvan is dat het energielabel bij benadering het label G heeft. 
Omdat dit is gebaseerd op een benaderde energie index van 2,37 kan er gesproken worden van label 
G, stap vijf. 
 
5.1.4. Luchthavenweg 54 
Een markant gebouw aan het begin van de 
Luchthavenweg is het pand ‘Arrivare’. Dit 
voormalige ‘Getronics PinkRoccade-pand’ 
is gebouwd eind ’80-er jaren en heeft een 
strak vormgegeven entree en ruime 
parkeermogelijkheden.  
 
Locatie 
De locatie ligt op korte afstand tot de 
jongere kantorenlocatie Flightforum en op 
een steenworp afstand van het vliegveld 
van Eindhoven. De locatie betreft een typische 
(monofunctionele) kantorenlocatie. In figuur 5.11 is de 
exacte locatie van het pand weergegeven. 
 
Gebouw 
Het pand heeft een oppervlakte van 5.527 vierkante 
meter bruto vloeroppervlak verdeeld over drie 
verdiepingen. Heb gebouw heeft twee vleugels: één 
langs de Luchthavenweg en één langs de Adriaan 
Mulderweg. De entree is centraal gesitueerd tussen de 
twee vleugels en zeer herkenbaar door het donkere, 
spiegelende glas (zie figuur 5.10). Het exterieur van het 
gebouw is strak vormgegeven en de architectuur is 
modern voor de tijd waarin het gebouw gebouwd is. Het 
glasoppervlak betreft 45% van het geveloppervlak en de 
rest van het oppervlak bestaat voornamelijk uit prefab 
gevelbeplating van sierbeton. De beglazing betreft 
isolatiebeglazing in aluminium kozijnen. De plattegrond 
van het gebouw is weergegeven in figuur 5.13.  
 
De installaties in het pand betreffen volgens de eigenaar 
nog de oorspronkelijke installaties uit 1989. Het gebouw 
heeft een topkoeling, wat wil zeggen dat de toegevoerde 
lucht (slechts) een paar graden gekoeld kan worden ten 
opzichte van de buitenlucht. Het gebouw wordt in 
warmte voorzien door een HR-ketel. 
Het energielabel is benaderd met de software van Nelissen Ingenieursbureau zoals beschreven in 
subparagraaf 5.1.1. Het resultaat daarvan is dat het energielabel bij benadering het label G heeft. 
Omdat dit is gebaseerd op een benaderde energie index van 2,43 kan er gesproken worden van label 
G, stap vijf. 

 

Figuur 5.10 – Foto Luchthavenweg 54 

 

Figuur 5.11 – Locatie Luchthavenweg 54 
Bouwjaar 1989 
VVO 4.795 m2 
BVO 5.527 m2 
EPA Bij benadering:  G (stap 5) 

Figuur 5.12 – Eigenschappen Luchthavenweg 54 

 

Figuur 5.13 – Plattegrond Luchthavenweg 54 
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5.1.5. Verbeteringen 
Om de drie gebouwen weer goed te kunnen positioneren in de verhuurmarkt en daarbij tevens te 
verduurzamen, zijn ingrepen ter verbetering van de kwaliteit van de gebouwaspecten en ingrepen 
ter verbetering van de energieprestatie en het comfort van de kantoorgebruikers noodzakelijk. 
 
Om tot verbeteringen van de energieprestatie te komen, kunnen ingrepen gedaan worden op 
verschillende vlakken (zie hoofdstuk drie, trias energetica).  
Alle drie de panden zijn technisch nagenoeg in de originele staat. Hierdoor zijn zowel de installaties 
als de gevels van de gebouwen technisch en functioneel verouderd (Korteweg, 2002).  
Door ingrepen te doen aan de gevel en de installaties, kan zowel op energetisch gebied als op het 
gebied van comfort voor de gebruikers de kwaliteit verbeterd worden.  
De installaties zullen voor alle drie de panden aangepast moeten worden aangezien in alle drie de 
oorspronkelijke installatie nog aanwezig is. In de afgelopen 25 jaar – de praktijkcases stammen uit 
het decennium 1980 tot 1990 – zijn er op installatiegebied veel innovaties doorgevoerd waardoor de 
huidige installaties sterk verouderd zijn. Zo heeft de ontwikkeling van installaties (o.a. verwarming-, 
koeling en mechanische ventilatie) zich bijvoorbeeld toegespitst op efficiënt omspringen met 
energie. Daarbij hebben alle drie de panden topkoeling, een verouderd systeem dat de toegevoerde 
lucht (slechts) een paar graden kan koelen. Voor het verbeteren van het comfort in de gebouwen zal 
daarom een verbeterd koelsysteem aangebracht moeten worden dat tevens per ruimte regelbaar is. 
Daarbij kan een dergelijk systeem bijvoorbeeld gekoppeld worden aan warmtekoude opslag, een 
duurzame energiebron.  
 
Op gebied van de gevel is er bij de ene praktijkcase meer nodig dan bij de andere.  
Met name de gevel van het pand aan de Vonderweg heeft naast een upgrade op gebied van isolatie 
een cosmetische verbetering nodig om het pand goed te kunnen positioneren in de kantorenmarkt. 
De gevel bestaat uit prefab panelen van gewassen beton. De panelen zijn sterk vervuild, waardoor 
het pand een grauwe uitstraling krijgt. Daarnaast zijn de panelen nauwelijks geïsoleerd, waardoor er 
op energetisch vlak veel te behalen is.  
De gevel van Limburglaan 36 is opgebouwd uit een ander soort panelen wel van eenzelfde materiaal 
(gewassen beton). De gevelpanelen van dit gebouw zijn nog niet zo vervuild als die van de 
Vonderweg. Wel krijgt het pand door deze panelen een wat ouderwetse uitstraling.  
Het pand aan de Luchthavenweg heeft van oorsprong al een beter geïsoleerde gevel dan de overige 
twee gebouwen, het pand is dan ook vijf tot tien jaar later gebouwd. Daarnaast oogt de gevel van de 
Luchthavenweg een stuk moderner dan de andere twee gevels omdat er gebruik is gemaakt van 
sierbeton. Hierdoor hoeft er op cosmetisch gebied minder aan deze gevel te gebeuren.  
Op bouwkundig gebied binnen in het gebouw worden de panden allemaal verbeterd. Van alle drie de 
panden is het interieur sterk verouderd (Facta Bouwmanagement, 2009; Schuurman, 2010). In plaats 
van aparte, kleine kantoorruimtes (‘hokjes’) wordt tegenwoordig een gebouw met kantoortuinen 
(Van der Voordt, 2007) door de kantoorgebruiker gewenst.  
Daarnaast is de uitstraling en het kleur- en materiaalgebruik binnen in de gebouwen en van de 
sanitaire voorzieningen verouderd. Het betreft hier dan onder andere het plafond, vloerbedekking, 
en de wandafwerking. 

5.2. Technisch 
In deze paragraaf zullen de ingrepen die de panden van de praktijkcases ondergaan, besproken 
worden. Per gebouw is onderzocht in hoeverre een sprong gerealiseerd kan worden van het huidige 
energielabel naar een groen label. Met behulp van Vabi software (zie subparagraaf 5.1.1) is benaderd 
wat het huidige label ongeveer is en hoe het label veranderd als bepaalde ingrepen toegepast 
worden. 
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5.2.1. Vabi software: varianten 
Zoals in paragraaf 5.1.1 al is aangemerkt, is het softwarepakket Vabi software (versie 2.01) gebruikt 
om een benadering te geven van de energielabels. Het programma is tevens geschikt om 
softwarematig, fictieve verbeteringen aan het gebouw door te voeren.  
Aan de hand van de ingevoerde verbeteringen kunnen vernieuwde energielabels benaderd worden. 
In het kader van dit onderzoek zijn er via deze methode fictieve verbeteringen aan de panden 
doorgevoerd en is onderzocht in hoeverre het energieniveau van de casestudies naar een groen 
energielabel te tillen is. Het betreft een benadering van het energielabel en er zijn (wellicht foutieve) 
aannames gedaan.  
 
5.2.2. De ingrepen  

Zoals eerder vermeld, is er voor praktijkcase Vonderweg 11 een uitgebreid verslag voor de 
revitalisatie van het pand aanwezig.  

Energie en comfort 

In dit rapport is tevens beschreven welke ingrepen op installatietechnisch niveau kunnen worden 
toegepast en welk effect dit heeft op het energielabel van het gebouw. Dit rapport is als bron en 
referentie gebruikt bij het onderzoek naar het verbeteren van de kantoorgebouwen aan de 
Limburglaan 36 en de Luchthavenweg 54.  
In het kader van dit onderzoek pand is voor Vonderweg 11 geen aparte EPA-berekening gemaakt bij 
Nelissen Ingenieursbureau. Dit is alleen gedaan voor de overige twee praktijkcases. 
 
Per pand is het onderzoek begonnen met een fictief implementeren van een standaardpakket aan 
maatregelen op het pand in het computerprogramma om de energieprestatie van en het comfort in 
het pand te verbeteren. Daarvoor is gebruik gemaakt van enkele referentieprojecten van vb&t 
Bouwmanagement & Advies en Nelissen Ingenieursbureau. Deze referenties betreffen panden van 
ongeveer gelijke grootte waarbij tevens aangegeven is aangegeven welke impact de verbeteringen 
hebben op het energielabel van het pand. Het betreft de volgende ingrepen: 
 
• Terugdringen energiebehoefte: 

o Warmteterugwinning op ventilatie i.c.m. warmtewiel; 
o Zonwerende HR++ beglazing; 
o Hoog frequente verlichting 10W/m2 met daglichtregeling en aanwezigheidsdetectie; 
o Geen bevochtiging; 

• Groene energie: 
o N.v.t. 

• Efficiënt en schoon gebruik fossiele brandstoffen: 
o Vervangen bestaande ketels voor HR107-ketel(s); 
o Gasgedreven warmtepomp. 

 
Voor beide panden resulteerde het toepassen van bovenstaande ingrepen in een flinke sprong in 
energielabel van G (stap 5) naar respectievelijk D (Limburglaan) en F Luchthavenweg. Om echter een 
groen label te realiseren, werden aanvullenden ingrepen aan de varianten in het 
computerprogramma toegevoegd: 
• Terugdringen energiebehoefte: 

o Verbeterde isolatie aanbrengen Rc >= 3; 
• Groene energie: 

o Warmtekoude opslag; 
o PV-panelen op het dak; 

• Efficiënt en schoon gebruik fossiele brandstoffen: 
o N.v.t. 
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Met het toepassen van deze ingrepen verbetert het energielabel voor beide panden aanzienlijk:  
Het energielabel van het pand aan de Limburglaan 36 van G (stap 5) verbetert naar label B.  
Het energielabel van het pand aan de Luchthavenweg 54 veranderde van G (stap 5) naar C. 
In het rapport van het pand aan de Vonderweg (Facta Bouwmanagement, 2009) staat beschreven 
dat het pand met soortgelijke installatietechnische ingrepen kan verbeteren van label G (stap 8) naar 
label B. Voorwaarde is dan wel dat de gevel verbeterd naar een Rc waarde van minimaal 2,5. Voor de 
ingrepen van de andere twee praktijkcases is hier ook vanuit gegaan. 
 
Opvallend is dat het energielabel van het pand aan de Luchthavenweg lastiger naar een hoger niveau 
te brengen is dan de overige panden, terwijl dit pand het jongste bouwjaar heeft.  
Hieraan kunnen de volgende oorzaken aangewezen worden:  
• voor het pand zijn een aantal aannames gedaan met betrekking tot de huidige staat van het 

soort isolatieglas en de isolatiewaarde van de gevelelementen. Als deze waarden te negatief zijn 
ingeschat, kan dit een oorzaak zijn van de slechtere resultaten.  

• Daarnaast is de plattegrond van het gebouw anders dan die van de overige twee praktijkcases. 
Door de twee vleugels van het gebouw is het gebouw erg uitgestrekt en heeft het derhalve een 
groot geveloppervlak ten opzichte van het vloeroppervlak. Hierdoor is er meer contactoppervlak 
met de buitenlucht waar warmteafdracht kan plaatsvinden. 

 

Aangezien de uitstraling van de panden van binnen sterk verouderd is, is er gekozen voor een 
standaardaanpak voor alle drie de panden. Deze standaardaanpak is gebaseerd op nadere analyse 
van een aantal referentieprojecten van vb&t Bouwmanagement & Advies en het interview met 
Internos Real Investors (zie bijlage A).  

Bouwkundig 

De referentieprojecten van vb&t betreffen kantoorgebouwen die tevens gerevitaliseerd zijn. De 
analyse van de referentieprojecten resulteerde in een goed beeld van wat er gemiddeld aan een 
verouderd kantoorgebouw moet gebeuren om het interieur te verbeteren tot een marktconform 
niveau. De verbeteringen betreffen onder andere het opnieuw afwerken van wanden, vloeren en 
plafonds, de centrale entree en het trappenhuis. 
 

Met betrekking tot het verbeteren van 
de gevel, moet opgemerkt worden dat 
het vervangen van de beglazing door 
HR++-beglazing en het vernieuwen van 
de kozijnen alsmede het isoleren van de 
gevel, alle drie genoemd zijn onder het 
kopje ‘energie en comfort’.  

Gevel 

Voor het pand aan de Luchthavenweg 54 
zijn er naast het vervangen van de beglazing en het verder isoleren van de gevel geen verdere 
verbeteringen aan de gevel doorgevoerd.  
Voor praktijkcase Vonderweg 11 zijn er in het rapport van Facta Bouwmanagement (2009) in variant 
vorm een aantal aanbevelingen gedaan met betrekking tot het verbeteren van het gevelaanzicht. De 
eenvoudigste – en goedkoopste – ingreep die gedaan kan worden met de gevelpanelen van 
gewassen beton is grondig reinigen. Het nadeel van deze methode is dat dit eigenlijk op regelmatige 
basis zou moeten gebeuren omdat de vervuiling terugkeert. Een meer structurele en 
onderhoudsarme ingreep is het coaten van de panelen met een vierlaags systeem. Naast een andere 
kleurstelling van de gevel, betreft dit een onderhoudsarme ingreep (Facta Bouwmanagement, 2009).  
 
In het onderzoek is meegenomen dat de gevels van zowel het pand aan de Vonderweg als het pand 
aan de Limburglaan deze ingreep ondergaan. Hierdoor zullen deze panden een frisse, nieuwe 
uitstraling krijgen. In figuur 5.14 is een visualisatie weergegeven van de transformatie in uitstraling 

 

Figuur 5.14 – Geveltransformatie Vonderweg 11 (VFO (bewerkt), 2009) 
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van de gevel van Vonderweg 11 na het coaten van de gevelelementen. Links van de rode stippellijn is 
de huidige situatie te zien, rechts de nieuwe. 
 

Om de marktpositie van de panden te verbeteren, is het mogelijk om een onderzoek te doen naar de 
(potentiële) ruimtelijke kwaliteiten van de panden.  

Ontwerp 

Zo heeft architectenbureau VFO voor het pand aan de Vonderweg een voorstel gedaan voor een 
vernieuwde en uitgebouwde entree. Ook kan er gedacht worden aan het maken vides in het pand of 
het creëren van lichtkoepels, split-levels, etcetera.  
Zoals eerder vermeld is in het kader van dit onderzoek het doel om te inventariseren in hoeverre 
duurzaamheid kan bijdragen aan het verbeteren van de verhuurbaarheid van het pand als kantoor. 
Ondanks er ruimtelijke ingrepen te bedenken zijn die een positieve invloed hebben op de 
verhuurbaarheid van een pand enerzijds en / of op de energiehuishouding van een pand anderzijds, 
is er voor gekozen deze mogelijke ingrepen niet mee te nemen gezien de beperkte doorlooptijd van 
dit onderzoek. 
 
5.2.2. Concluderend 
Vastgesteld is dat de panden te verduurzamen zijn omdat het 
mogelijk is om de energielabels van de praktijkcases allen naar 
een groen label te verheffen. Tevens is vastgesteld dat 
daarmee het comfort verhoogd zal worden.  
Daarnaast zijn de overige gebouwaspecten van de panden 
verbeterd. In figuur 5.15 zijn (nogmaals) de gebouwaspecten 
voor een courant en duurzaam gebouw weergegeven.  
Alle praktijkcases waren in huidige staat voorzien van voldoende parkeerplaatsen en een veilige 
fietsenstalling. De geveluitstraling is waar nodig aanpakt, waardoor de uitstraling van het exterieur is 
verbeterd. Door de kaalslag en bouwkundige vernieuwing van het interieur is er een modern, flexibel 
en efficiënt interieur gerealiseerd met een verbeterde uitstraling.  
 
Wel is opgevallen dat de praktijkcase Limburglaan 36 gemakkelijker leek te verduurzamen dan de 
praktijkcase Luchthavenweg 54 terwijl de laatstgenoemde een later bouwjaar betreft.  
Dit wordt waarschijnlijk veroorzaakt door de grondvorm van het gebouw. Het pand aan de 
Limburglaan 36 betreft bijvoorbeeld een rechthoekig gebouw waardoor is het geveloppervlak 
waarschijnlijk kleiner is ten opzichte van het vloeroppervlak. Daarnaast zit er een marge in de 
aannames die gedaan zijn, omdat invoer van gegevens afhankelijk was van de beschikbare gegevens 
van de panden. 

Gebouwaspecten 
Aanwezigheid voldoende parkeerplaatsen 
Aanwezigheid veilige, overdekte fietsenrekken 
Uiterlijk exterieur (herkenbaarheid gebruikers) 
Flexibiliteit interieur 
Efficiënt ruimtegebruik 
Comfort (technische specificaties / installaties) 
Groen energielabel 
Uiterlijk interieur 

Figuur 5.15 – Belangrijkste gebouwaspecten 
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5.3. Financieel 
5.3.1. Investeringskosten 
De investeringskosten voor de kwaliteitsverbetering en verduurzaming van de cases zijn geraamd aan 
de hand van referentieprojecten van vb&t Bouwmanagement & Advies en het rapport van Facta 
Bouwmanagement voor Vonderweg 11.  
Net als in paragraaf 5.2 betreffen de referentieprojecten van vb&t vergelijkbare panden met 
vergelijkbare ingrepen als de praktijkcases, waardoor de investeringskosten van deze 
referentieprojecten een goede referentie vormen voor de praktijkcases in dit onderzoek. 
 

Voor het bepalen van de kosten die gemaakt moeten worden voor het implementeren van nieuwe 
installaties is een gemiddelde genomen van de referentieprojecten. Voor deze projecten was per 
gebouwdeel uitgesplitst wat de investeringskosten zijn voor de elektrische installatie (E-installatie: 
verlichting en schakelingen), de werktuigbouwkundige installatie (W-installatie: verwarming, koeling, 
ventilatie, tapwater) en het bouwkundige deel.  

Energie en Comfort 

Uit de referentiebegrotingen zijn de bedragen genomen die van toepassing zijn. Dat wil zeggen dat 
de ingrepen genomen zijn die ook in de praktijkcases worden toegepast. Deze waarden zijn per 
referentieproject opgeteld en er is een gemiddelde genomen van de verschillende 
referentieprojecten. 
De gemiddelde prijs voor het aanpassen van de installaties volgens specificaties van paragraaf 5.2 is: 
€230 per vierkante meter BVO exclusief BTW. Daarbij komen kosten voor het slopen van de oude 
installaties: twaalf euro per vierkante meter BVO, het plaatsen en aansluiten van PV-panelen: 670 
euro per vierkante meter, het vervangen van glas en kozijnen voor HR++ glas en thermisch 
onderbroken kozijnen: €200 per vierkante meter en het isoleren van de gevels: 70 euro per vierkante 
meter (vb&t Bouwmanagement & Advies, 2010). 
 

Aan de hand van de referentieprojecten van vb&t Bouwmanagement & Advies voor het bouwkundig 
verbeteren van het interieur van de kantoorvleugels is een gemiddelde prijs berekend.  

Bouwkundig 

Het betreft hier puur het verbeteren van de bouwkundige kwaliteit ín het pand.  
De gemiddelde prijs voor deze verbetering van de kantoorruimte is €165 per vierkante meter BVO 
exclusief BTW. 
 

Voor de gevel is in overleg met projectleiders van vb&t Bouwmanagement & Advies een bedrag 
geraamd voor het coaten van de gevelelementen bij Limburglaan 36 en Vonderweg 11. De geraamde 
prijs voor het verbeteren van de geveluitstraling is € 45 per vierkante meter. 

Gevel 

 
In totaal betreft het voor de praktijkcases de bedragen zoals weergegeven in figuur 5.16: 
 Vonderweg 11 Limburglaan 36 Luchthavenweg 54 
Bruto vloeroppervlak 13.000 m2 3.617 m2 5.527 m2 
Energie &comfort € 5.399.300 € 1.823.416 € 2.939.787 
Bouwkundig € 2.470.000 € 596.805 € 911.955 
Gevel € 187.000 € 39.240 n.v.t. 
    
Totale investering € 8.056.300 € 2.459.461 € 3.851.742 

Figuur 5.16 – Investeringskosten technische implementatie 
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5.3.2. Haalbaarheid – scenario’s 
De financiële haalbaarheid van de praktijkcases is onderzocht door te inventariseren voor welke 
huurprijs het vernieuwde, duurzame pand verhuurd kan worden en hoe dit opweegt tegen de 
investering die gedaan moet worden.  
De financiële haalbaarheid is sterk afhankelijk van de boekwaarde die de eigenaar aan het pand 
toekent in de administratie.  
De boekwaarde in combinatie met het beleid van de eigenaar bepalen in hoeverre er verlies geleden 
is door de leegstand en in hoeverre een eigenaar bereid is om te investeren in het pand ten einde de 
verhuurbaarheid te verbeteren. Dit maakt de ingreep financieel gecompliceerd (Dynamis, 2010).  
Om een beeld te schetsen van de keuzen die een vastgoedeigenaar kan maken op het vlak van 
financiële haalbaarheid is voor de praktijkcases een drietal scenario’s opgesteld.  
• Het eerste scenario betreft de ‘duurzame upgrade’: het scenario waar dit gehele onderzoek op is 

toegespitst.  
• Het tweede scenario ‘renovatie’: de gebouweigenschappen van het pand verbeteren, maar het 

wordt verder niet duurzamer.  
• Het derde scenario betreft ‘niets doen’: welke kosten brengt het met zich mee als de eigenaar 

geen actie onderneemt, het pand in huidige staat laat en afwacht of er een huurder komt?  
Door deze alternatieven naast het scenario ‘duurzame upgrade’ te zetten, kan vergeleken worden 
welke keuze financieel gezien de meest haalbare is. Tevens is de optie ‘afstoten’ mogelijk. Hierbij 
verkoopt de eigenaar het pand aan een andere belegger. Bij een dergelijke optie wordt bijna per 
definitie verlies gemaakt, aangezien een leegstand pand tegen een zeer lage prijs verkocht zal 
moeten worden omdat er geen huurder in zit. Dit scenario is niet meegenomen in de 
haalbaarheidsanalyse.  
De financiële haalbaarheid van de praktijkcases zal per scenario besproken worden. 
 
Duurzame upgrade 

Aan de hand van de website Realnext is gezocht naar vergelijkbare panden als de praktijkcases.  
Huurprijs 

Per case is een gemiddelde huurprijs bepaald van panden op een vergelijkbare locatie en met 
vergelijkbare gebouwkenmerken (na renovatie van de case-gebouwen).  
Tevens is voor de servicekosten een gemiddeld bedrag bepaald dat voor panden van een dergelijk 
formaat en met vergelijkbare gebouweigenschappen gerekend wordt.  
• De gemiddelde huurprijs voor praktijkcase Vonderweg 11 op ongeveer €150 per vierkante meter 

VVO per jaar. 
• De huurprijs voor Limburglaan 36 op €140 per vierkante meter per jaar. 
• De huurprijs voor de Luchthavenweg op ongeveer € 125 per vierkante meter per jaar. 
 
Zoals eerder is opgemerkt blijkt uit onderzoek van Snoei (2008) dat huurders van kantoorgebouwen 
bereid zijn om, bij het gebruik van een duurzaam kantoorgebouw, tot 76% van de energiebesparing 
als opslag op de huur te willen betalen.  
 
Gemiddeld genomen bestaan de servicekosten voor 47% uit energiekosten (Jones Lang LaSalle, 
2010). De energiebesparing is bepaald door de oude energieprestatie met de vernieuwde 
energieprestatie te vergelijken. Door deze waarden toe te passen op de gemiddelde huurprijzen 
zoals ze bepaald zijn via Realnext (2010), wordt de opslag bepaald die de kantoorgebruiker in theorie 
extra zou willen betalen voor de gebouwen in de praktijkcases.  
 
Deze waarden zijn weergegeven in figuur 5.17.  
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Naast een opslag op de huur voor een duurzaam gebouw is het in de huidige markt gebruikelijk dat 
een eigenaar incentives of een korting op het huurbedrag geeft om het aanbod voor een huurder 
aantrekkelijker te maken en uiteindelijk over de streep te trekken en te contracteren (Keeris & 
Koppels, 2006; Schuurman, 2010).  
De incentives houden vaak in dat de 
huurder bij het afsluiten van het 
huurcontract een huurvrije periode 
krijgt van enkele maanden. De heer 
Schuurman van Internos Real Investors 
(2010) geeft in het gesprek aan dat op 
de huidige markt zoveel (over-)aanbod 
is, dat de incentives en huurprijzen onder druk staan. Vaak krijgen potentiële huurders incentives 
aangeboden van een jaar of meer en worden er ‘zomaar’ kortingen op de huur aangeboden van 15%.  
Om een realistische situatie te schetsen voor de praktijkcases, is er met een kortingspercentage van 
15% op de huur gerekend. Door dit te gebruiken, worden incentives en / of kortingen verrekend en 
wordt er gebruik gemaakt van een realistische huur voor de verdere berekeningen.  
In figuur 5.17 is weergegeven op basis van welke waarden de rekenhuur bepaald wordt. 
 

Om een goede uitspraak te kunnen doen over de investering die de eigenaren van de gebouwen in 
de praktijkcases zouden kunnen doen, kan het best gebruik gemaakt worden van de boekwaarde 
(Dynamis, 2010).  

Waarde van het pand 

De boekwaarde representeert de werkelijke waarde van het pand voor de belegger. Door deze 
waarde te gebruiken, kan er een zinvolle uitspraak gedaan worden over de afschrijving of investering 
die gedaan zou moeten worden en of dit financieel haalbaar is. De boekwaarde van de panden is niet 
eenvoudig te achterhalen.  
Enerzijds is dit een waarde die kan fluctueren: een pand met huurder of huurcontract is meer waard 
dan een leegstaand pand. Dit zal een belegger waarschijnlijk ook in de boekhouding zo verwerken. 
Anderzijds hangt de boekwaarde van een pand samen met een aantal andere, bedrijfsspecifieke 
factoren. Hierdoor is de precieze boekwaarde lastig te achterhalen en is voor de mogelijkheden 
binnen dit onderzoek niet met zekerheid te stellen dat deze waarde voor de drie praktijkcases op 
dezelfde manier is opgebouwd. 
 
De waarde van de panden in verbeterde staat in de praktijkcases wordt daarom bepaald via twee 
methoden:  
• de BAR-methode (Bruto Aanvangs Rendement)  
• de DCF-methode (Discount Cash Flow ofwel Netto Contante Waarde).  

 
Daarnaast zijn bij gemeente Eindhoven de WOZ-waarden van de panden opgevraagd.  
 
De twee eerstgenoemde methoden bepalen de waarde van de panden aan de hand van de huurprijs. 
Aangezien er voor de praktijkcases een realistische rekenhuur bepaald is, kan gesteld worden dat 
door middel van deze methoden een redelijk realistisch beeld van de waarde van het pand geschetst 
wordt.  
Daarnaast representeert de WOZ-waarde van de gebouwen een waarde die voor alle drie de 
gebouwen bepaald is door één en dezelfde instantie (de gemeente). Deze waarde wordt door de 
overheid gebruikt om de hoogte van belastingen te bepalen, waardoor gesteld kan worden dat deze 
waarde een realistische waarde van het pand weerspiegeld. 

 Vonderweg 11 Limburglaan 36 Luchthavenweg 54 
Gemiddelde huur € 150,00 € 139,50 € 125,14 
Servicekosten € 36,71 € 32,50 € 30,83 
Besparing 38% 48% 52% 
Opslag € 8,16 € 6,07 €5,26 
Incentive / korting € 22,50 € 20,92 € 18,77 
Rekenhuur € 135,66 € 124,65 €111,63 

Figuur 5.17 – Huuropslag duurzaam gebouw 
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De berekeningen via de DCF- en de BAR-methode zijn per praktijkcase weergegeven in bijlage D.  
Voor de berekeningen zijn een aantal parameters bepaald. Zo wordt er in de BAR berekeningen 
gebruik gemaakt van een bruto aanvangsrendement van 8,5% en 8,75% (DTZ Zadelhoff, 2010) (zie 
bijlage D).  
Het bruto aanvangsrendement is afhankelijk van de locatie.  
DTZ Zadelhoff houdt de ontwikkelingen in de kantorenmarkt nauwgezet bij en bepaald aan de hand 
van de gemaakte transacties voor de verschillende regio’s in Nederland de aanvangrendementen 
onderverdeeld naar kwaliteit van de locatie. 
 
Voor de DCF methode wordt aangenomen dat het ontwikkelen en toepassen van de duurzame 
upgrade in totaal ongeveer anderhalf jaar duurt. Dit is van belang in verband met de inflatie (1,2%) 
en de bouwkostenstijging (1,6%) (CBS, 2010). Er wordt rekening gehouden met exploitatiekosten 
(onderhoud, administratieve kosten, etcetera) en wat leegstand gedurende de exploitatiefase. In 
totaal bedraagt dit jaarlijks ongeveer 25% van de huur.  
Tevens zal groot onderhoud toegepast worden. Dit bedraagt 10% van de kosten voor de totale 
duurzame upgrade.  
 
Voor de verhuur zijn drie scenario’s opgesteld: een worstcase scenario waarin het pand slechts voor 
vijf jaar verhuurd wordt, een reëel scenario waarin het pand voor tien jaar verhuurd wordt en een 
bestcase scenario waarin het pand voor vijftien jaar verhuurd wordt.  
Er wordt aangenomen dat de eigenaren van de panden per scenario een andere rendementseis 
hanteren. Immers, bij een huurcontract voor vijftien jaar loopt een eigenaar minder risico dan bij een 
huurcontract van vijf jaar. De IRR-waarden zijn vastgesteld op 8% in het worstcase scenario, 7% in 
het reële scenario en 6% in het bestcase scenario. 
In figuur 5.18 is weergegeven wat de waarde van de praktijkcases in verduurzaamde staat betreft 
volgens de drie methoden.  
Zoals te zien is, liggen de waarden per praktijkcase allen redelijk dicht bij elkaar. Dit geeft weer dat 
gebruik gemaakt is van realistische methoden om de waarde te bepalen. 
Ook is te zien dat de scenario’s waarin de panden voor langere tijd verhuurd worden (vijftien jaar) de 
waarde van het pand hoger komt te liggen.  
Ten aanzien van de afschrijving die een eigenaar zal moeten doen op zijn vastgoed is dit gunstiger, 
aangezien de investering om het gebouw te verbeteren en te verduurzamen even hoog blijft.  
Een hogere waarde van het pand levert derhalve een kleinere afschrijving op.  
De range waartussen deze waarden liggen is ongeveer één miljoen. Gezien de marktsituatie zal 
echter uitgegaan worden van een exploitatieperiode van tien jaar, aangezien dit het meest realistisch 
is (Schuurman, 2010). 
 

 Vonderweg 11 Limburglaan 36 Luchthavenweg 54 
WOZ-waarde € 16.056.000 € 4.967.000 € 6.957.000 
BAR-waarde € 17.555.472 € 4.658.936 € 6.117.268 
DCF-waarde 5 jaar € 16.429.562 € 4.309.856 € 5.667.030 
DCF-waarde 10 jaar € 17.835.092 € 4.685.616 € 6.200.794 
DCF-waarde 15 jaar € 19.796.089 € 5.162.173 € 6.821.194 

Figuur 5.18 – Waardebepaling praktijkcases groene upgrade 
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Renovatie 
Een alternatief scenario dat de eigenaren van de praktijkcases zouden kunnen toepassen is het 
renoveren van het pand. Hierbij wordt uitgegaan van een bouwkundige vernieuwing van het 
interieur en sanitair en van onderhoud en noodzakelijke vervangingen aan de installaties.  
Uit cijfers en referentieprojecten van vb&t Bouwmanagement & Advies blijkt dat de kosten voor een 
dergelijke renovatie komen op €282,50 per vierkante meter BVO, exclusief BTW. 
 
Voor de huurprijs, na renovatie, wordt de gemiddelde huurprijs aangenomen zoals deze in het eerste 
scenario berekend is (gemiddelde huur voor de locatie en vergelijkbare gebouwen minus de korting 
op de huur als gevolg van incentives en dergelijke), maar dan zonder de opslag voor een 
energiezuinig gebouw.  
De waarde van het pand wordt berekend 
via de BAR methode. In figuur 5.19 is 
weergegeven met welke huurprijzen voor 
de praktijkcases gerekend wordt en 
welke waarde voor de panden bepaald is. 
 
Niets doen 
Het tweede alternatief betreft het doorzetten van de huidige situatie. Hierin zal de eigenaar van het 
betreffende vastgoed wachten op een potentiële huurder.  
Aangezien de vooruitzichten op de markt er somber zijn (De Koning, 2010), wordt er in het kader van 
dit onderzoek vanuit gegaan dat het pand dan nog een aantal jaar leeg zal blijven staan.  
Daarnaast blijkt: hoe langer een pand leegstaat, hoe slechter de vooruitzichten en kans op een 
nieuwe huurder wordt (Teernstra, 2007).  
Het totale verlies aan huurderving komt op €1.492.215 per jaar voor Vonderweg 11; € 396.010 per 
jaar voor Limburglaan 36 en € 535.261 per jaar voor Luchthavenweg 54.  
Hierin zijn nog niet de kosten meegenomen die de eigenaar moet maken om het pand enigszins te 
verwarmen in de winter zodat de vorst buiten het pand blijft, kosten die gemaakt moeten worden 
voor leegstandsbeheer, de makelaarskosten, maar ook belastingen en rentekosten (Teernstra, 2007). 
Anderzijds zijn inkomsten van tijdelijke verhuur en de verhuur van parkeerplaatsen aan andere 
instanties -  de parkeerruimte van Luchthavenweg 54 wordt bijvoorbeeld verhuurd als ‘Lang 
parkeren’ ten behoeve van reizigers van Eindhoven Airport – hierin tevens niet meegenomen. 
 
Indien de leegstand langjarig aanhoudt, kan het scenario ‘sloop en nieuwbouw’ overwogen worden. 
In het kader van het onderzoek naar kantoren en om een goed vergelijk met de andere scenario’s te 
maken, wordt er vanuit gegaan dat er kantoren teruggebouwd worden, ondanks dat in deze markt 
niet aan te raden valt gezien het grote overaanbod en het effect van nieuwbouw op de leegstand (zie 
hoofdstuk één en twee).  
Sloopkosten worden aan de hand van cijfers van Bouwkostenkompas(2010) geraamd op € 40 euro 
per vierkante meter BVO. De bouwkosten van een nieuwbouwkantoor bedragen €1.500 per 
vierkante meter BVO (Bouwkostenkompas, 2010).  
 
In figuur 5.20 is per praktijkcase 
weergegeven wat de sloop- en 
nieuwbouwkosten bedragen. En wat 
bij benadering de waarde van het 
nieuwbouwpand is. 
  

 Vonderweg 11 Limburglaan 36 Luchthavenweg 54 
Rekenhuur € 127,50 € 118,58 € 106,37 
BAR-waarde 8,50% 8,75% 8,75% 
Waarde  € 16.500.000 € 4.431.915 € 5.829.154 
Investering € 3.772.500 € 1.021.803 € 1.553.750 

Figuur 5.19 – Waardebepaling praktijkcases renovatie 

 Vonderweg 11 Limburglaan 36 Luchthavenweg 54 
Sloopkosten € 520.000 € 144.680 € 220.000 
Nieuwbouw € 19.500.000 € 5.425.500 € 8.250.000 
Waarde nieuw pand € 22.687.500 € 5.758.313 € 9.281.250 

Figuur 5.20 – Waardebepaling praktijkcases sloop&nieuwbouw 
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5.3.3. Vergelijk van de scenario’s  
Om te bepalen of de investering financieel haalbaar is, wordt er vanuit gegaan, zoals eerder 
beargumenteerd, dat de gebouweigenaren de kantoren uit de praktijkcases in de boeken hebben 
staan voor een vergelijkbare waarde als de WOZ-waarde.  
Om de scenario’s met elkaar te vergelijken, wordt de benodigde investering (van groene upgrade, 
renovatie, of sloop en nieuwbouw) van de waarde van praktijkcases in vernieuwde toestand 
afgetrokken.  
Het bedrag dat overblijft, is de maximale boekwaarde van het pand.  
Alle bedragen waarvoor de eigenaren de panden hoger in de boeken hebben staan, zou 
afgeschreven moeten worden (hierbij wordt aangenomen dat de panden in huidige staat per 
definitie niet te verhuren zijn: ze staan structureel leeg).  
Door de uiteindelijke onrendabele afschrijving per scenario voor de praktijkcases naast elkaar te 
zetten, wordt duidelijk welk scenario financieel het best haalbaar is en of de duurzame upgrade een 
haalbare oplossing vormt ten opzichte van de niet duurzame alternatieven.  
In figuur 5.21 is weergegeven hoeveel de gebouweigenaren onrendabel moeten afschrijven in de 
boekhouding (indien de boekwaarde de WOZ waarde is) als gekozen wordt voor een bepaald 
scenario. 
 Vonderweg 11 Limburglaan 36 Luchthavenweg 54 
WOZ waarde € 16.056.000 € 4.967.000 € 6.957.000 
Afschrijving ‘groene upgrade’ (10 jaar) € 4.980.908 € 2.740.845 € 4.607.948 
Afschrijving ‘renovatie’ € 3.228.500 € 1.556.888 € 2.681.596 
Afschrijving ‘niets doen’ (per jaar) €1.492.215 € 396.010 € 535.261 
Afschrijving ‘sloop en nieuwbouw’ € 13.388.500 € 4.778.868 € 6.145.750 

Figuur 5.21 – Afschrijving per scenario 

 
Bovenstaande figuur toont aan dat het scenario ‘sloop en nieuwbouw’ het meest onrendabel is.  
Dit scenario vloeit voort uit het scenario ‘niets doen’. Bij deze laatste is de kans het grootst dat de 
problemen verergeren.  
Naast dat het pand op geen enkel punt verbetert, worden de eisen met betrekking tot duurzaamheid 
steeds scherper en strenger. Het pand zal in een dergelijk geval steeds minder kans hebben op de 
kantorenmarkt.  
Het groene scenario is ‘duurder’ dan het scenario ‘gewone renovatie’. De afschrijving bij een ‘groene 
upgrade’ (uitgaande van een exploitatieperiode van tien jaar) ligt bij alle praktijkcases tussen de 
anderhalf en twee maal hoger dan een ‘gewone renovatie’. Bij dit laatste scenario moet het pand 
echter weer concurreren tegen alle panden in de kantorenmarkt. Het is dan immers weer in een 
verbeterde staat, maar er is nog geen kwaliteitsaspect aan het pand toegevoegd, zoals 
duurzaamheid.  
De kans is in het geval van renovatie dus groot dat het pand dan nog steeds leeg blijft staan, gezien 
de huidige situatie op de kantorenmarkt.  
De kans dat een verduurzaamd pand snel verhuurd wordt is veel groter. In hoofdstuk drie is 
beschreven dat er een schaarste heerst aan duurzame kantoorpanden en dat de gemiddelde 
kantoorgebruiker graag duurzaam gehuisvest wil zijn.  
Uitgaande van het feit dat het pand bij een ‘groene upgrade’ onmiddellijk verhuurd wordt, is de extra 
afschrijving meestal na twee jaar alweer terugverdiend.  
De groene upgrade vergt aanvankelijk wel een grotere afschrijving op de boekwaarde, maar zorgt 
wel dat het pand kansrijker is dan eerst. Het pand genereert weer cashflow, krijgt een betere 
uitstraling en is technisch weer ‘state of the art’.  
Daarnaast moet meegenomen worden dat als het pand voor langere tijd verhuurd wordt, de waarde 
stijgt en de afschrijving kleiner wordt (zie figuur 5.18). Het pand moet echter langjarig verhuurd 
worden om geen afschrijving te hoeven doen. Bij een exploitatieperiode van vijftien jaar (in plaats 
van tien jaar) wordt de waarde van de praktijkcases gemiddeld een half miljoen hoger (bij 
gelijkblijvende investering).  
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Het niet hoeven afschrijven bij verduurzaming is dus lastig realiseerbaar.  
Hierdoor kan gesteld worden dat zonder afschrijving op de boekwaarde van het pand het 
verduurzamen niet financieel haalbaar is. De waarde in vernieuwde staat met aftrek van de 
investering is immers lager dan de boekwaarde van het pand.  
Er moet dus gezocht worden naar mogelijkheden om dit financiële gat te dichten. Eén van de 
mogelijkheden is dat de investeerder de boekwaarde onrendabel afschrijft. Een andere mogelijkheid 
is dat de huurder naast de opslag voor de energiebesparing een opslag op de huur betaald.  
In het geval van Vonderweg zou dit betekenen dat de huurder (5 miljoen/11.000 vierkante meter 
maal een BAR van 7,5%) ongeveer 34 euro extra huur per vierkante meter per jaar zou moeten 
betalen. Voor de andere praktijkcases komt dit bedrag op 67 euro (Limburglaan) en 74 euro 
(Luchthavenweg) per vierkante meter per jaar.  
Dit zijn onhaalbare bedragen, vooral omdat er al gerekend is met een huuropslag die de huurder 
betaalt vanwege de energiebesparing van het gebouw.  
De oplossing zal dus ergens anders gezocht moeten worden: misschien kan de overheid (gemeente) 
een deel subsidiëren of een ‘groene financieringsconstructie’ opzetten voor eigenaren van 
leegstaande kantoorgebouwen. Een dergelijke financieringsconstructie kan ook door de 
energiemaatschappijen opgezet worden.  
De oplossing zal uiteindelijk ergens in het midden liggen: de eigenaar die een deel onrendabel 
afschrijft, een iets hogere opslag voor de huurder, een subsidie vanuit de overheid en wellicht een 
groene financieringsconstructie vanuit de energiemaatschappijen.  
Als alle actoren een duit in het zakje doen, moet het financieel mogelijk zijn om de gebouwde 
omgeving te verduurzamen. 

5.4. Conclusie  
De technische staat van de drie leegstaande praktijkcases aan de Vonderweg 11, Limburglaan 36 en 
Luchthavenweg 54 is sterk verouderd. De installaties betreffen nog de oorspronkelijke, inefficiënte 
installaties en de gevel heeft een zeer lage isolerende waarde. Op gebied van gebouwaspecten, valt 
er voor de drie panden dus veel te verbeteren zodat ze alle drie een groen energielabel kunnen 
krijgen. Er kan echter vastgesteld worden dat het technisch mogelijk is de panden te verduurzamen 
en daarmee het comfort te verhogen.  
Daarnaast zijn de overige gebouwaspecten van de panden te verbeteren.  
Op financieel gebied blijkt dat de ingrepen die gedaan worden financieel niet haalbaar zijn. Er zal per 
praktijkcase respectievelijk 2,7 tot 5 miljoen afgeschreven moeten worden ten aanzien van de 
boekwaarde. De onderzochte alternatieven zijn tevens niet financieel haalbaar.  
Hoewel gewone renovatie 30 tot 50% goedkoper is, is een gerenoveerd pand minder kansrijk op de 
kantorenmarkt dan een verduurzaamd pand dat een unique selling point heeft.  
Er zal dus onder de actoren gezocht moeten worden, welke partij de onrendabele investering betaald 
of meehelpt te financieren. 
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6. Conclusies en aanbevelingen 
In het inleidende hoofdstuk van deze scriptie zijn onder meer de doel- en probleemstelling van dit 
onderzoek beschreven. In dit hoofdstuk zullen de verschillende conclusies uit de onderzoeksstappen 
van het onderzoek naast- en bij elkaar gezet worden en zal de probleemstelling beantwoord worden. 
Daarnaast zal gereflecteerd worden op dit onderzoek en zullen er naar aanleiding hiervan 
aanbevelingen gedaan worden voor de verschillende actoren en voor aanvullend en verder 
onderzoek. 

6.1. Conclusies 
De probleemstelling van dit onderzoek luidt: 

In hoeverre zijn ‘bijzonder leegstaande’ kantoorpanden kansrijk om door middel van 
verduurzaming weer terug te kunnen komen op de kantorenmarkt? 

 
Om deze vraag te beantwoorden, is een aantal deelvragen opgesteld: 

1. Hoe ontwikkelt de gebruiksbehoefte van kantoorgebruikers zich met betrekking tot de 
locatie- en gebouwaspecten van kantoorgebouwen? 

2. Hoe ontwikkelt de gebruikersbehoefte van kantoorgebruikers zich ten aanzien van 
duurzaamheid? 

3. In hoeverre is het technisch gezien haalbaar om bestaande gebouwen te verduurzamen zodat 
deze aan de gebruikersbehoefte op het gebied van duurzaamheid beantwoorden? 

4. In hoeverre is het financieel gezien haalbaar om bestaande gebouwen te verduurzamen zodat 
deze aan de gebruikersbehoefte op het gebied van duurzaamheid beantwoorden? 

 
Om deze deelvragen te kunnen beantwoorden is zowel leegstand als duurzaamheid onderzocht en is 
ingekaderd op de kantorenmarkt van Eindhoven om te bepalen hoe de leegstand zich op die 
kantorenmarkt manifesteert. Uiteindelijk is in een drietal praktijkstudies uitgewerkt op welke manier 
het verduurzamen van een leegstaand kantoorpand technisch en financieel haalbaar is.  
 
1. Hoe ontwikkelt de gebruiksbehoefte van kantoorgebruikers zich met betrekking tot de locatie- 
en gebouwaspecten van kantoorgebouwen? 
 
Structureel leegstaande gebouwen zijn zowel functioneel als technisch verouderd.  
De (structurele) leegstand ontstaat door een overaanbod op de markt.  
Potentiële huurders kiezen voor de beste kwaliteit gebouwen waardoor het slechtere deel van het 
aanbod leeg blijft staan.  
Deze structureel leegstaande panden hebben een mismatch met de gebruikersbehoefte. De 
leegstaande kantoorgebouwen die kansrijk zijn om te verduurzamen, moeten kansrijk zijn op de 
kantorenmarkt. Hiervoor moeten ze voldoen aan de locatie- en gebouwaspecten die volgens de 
gemiddelde kantoorgebruiker belangrijk zijn in de huisvestingskeuze. Het betreft de aspecten die zijn 
weergegeven in figuur 6.1. Locatie blijft het belangrijkste aspect in de huisvestingskeuze van de 
kantoorgebruiker.  
Daarbij kan een gebouweigenaar alleen verbeteringen doorvoeren aan de gebouwaspecten.  
 

Locatieaspecten Gebouwaspecten 
Goede bereikbaarheid auto Aanwezigheid voldoende parkeerplaatsen 
Goede bereikbaarheid OV Uiterlijk exterieur (herkenbaarheid gebruikers) 
Imago en uitstraling Flexibiliteit interieur 
Aanwezigheid (voldoende) voorzieningen Efficiënt ruimtegebruik 
 Comfort (technische specificaties / installaties) 
 Uiterlijk interieur 

Figuur 6.1 – Belangrijkste gebouw- en locatieaspecten in huisvestingskeuze kantoorgebruikers 
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Een kansrijk gebouw is dus een gebouw dat in ieder 
geval goede locatieaspecten heeft. Voor Eindhoven is 
de shortlist met leegstaande panden weergegeven in 
figuur 6.2. In deze tabel staan de panden op volgorde 
van kwaliteit van (duurzame) locatie. 
 
2. Hoe ontwikkelt de gebruikersbehoefte van 
kantoorgebruikers zich ten aanzien van 
duurzaamheid? 
 
De behoefte van kantoorgebruikers ten aanzien van 
duurzame gebouwen wordt steeds groter. Daarnaast is 
er een schaarste aan duurzame gebouwen op de 
kantorenmarkt.  
Op het gebied van duurzaam vastgoed is vooral veel winst te behalen in de sfeer van 
energiebesparing en comfort. Beide aspecten zijn zowel goed voor het milieu als voordelig voor de 
kantoorgebruiker.  
Naast besparen op de energiekosten, zijn medewerkers van organisaties in duurzame kantoren 
productiever en minder vaak ziek.  
De vraag en noodzaak naar duurzame gebouwen stijgt en eigenlijk liggen bij alle partijen in de 
vastgoedsector kansen om de gebouwde omgeving te verduurzamen.  
Echter, geen enkele partij pakt het verduurzamen van de gebouwde omgeving grootschalig op. Er is 
sprake van een vicieuze cirkel waarin de verschillende partijen elkaar verantwoordelijk houden voor 
het uitblijven van een duurzame businesscase. Deze vicieuze cirkel zal op een bepaalde plaats 
doorbroken moeten worden.  
In onderzoek naar de betalingsbereidheid van kantoorgebruikers voor duurzaamheid is bewezen dat 
huurders bereid zijn om tot 76% van de energiebesparing aan extra huur te willen betalen. Dit biedt 
dit kansen voor vastgoedeigenaren om te investeren in duurzaamheid.  
Aan de hand van de labels BREEAM en EPA worden locatie- en gebouwaspecten geselecteerd 
waaraan een duurzaam kantoorgebouw zou moeten voldoen.  
Op het gebied van locatie betreft dit aspecten die al op de lijst kwaliteitsaspecten voor een courant 
kantoorgebouw staan: goede bereikbaarheid met het openbaar vervoer en voorzieningen op 
loopafstand van het gebouw. Op gebouwniveau worden de aspecten: aanwezigheid fietsenstalling, 
en de hoogte van het EPA (energie-) label aan het lijstje kwaliteitsaspecten toegevoegd. 
 
3. In hoeverre is het technisch gezien haalbaar om bestaande gebouwen te verduurzamen zodat 
deze aan de gebruikersbehoefte op het gebied van duurzaamheid beantwoorden? 
 
In technische zin blijkt dat het mogelijk is om de leegstaande kantoorpanden te verduurzamen zodat 
ze aan de gebruikersbehoefte voldoen. Hiervoor worden vooral ingrepen gedaan op niveau van 
energieverbruik en comfort en uitstraling. 
De installaties van structureel leegstaande panden betreffen vaak nog de oorspronkelijke, 
inefficiënte installaties en de gevel heeft meestal een zeer lage isolerende waarde.  
Door aan de hand van de Trias Energetica ingrepen te doen aan de isolatie en efficiency van de 
installaties (beperking van de energievraag en efficiënt gebruik van fossiele brandstoffen) en gebruik 
te maken van hernieuwbare bronnen (voorzien in benodigde energie door middel van duurzame 
bronnen) kunnen panden verduurzaamd worden.  
Hierdoor zijn groene energielabels te realiseren en is het comfort te verhogen.  
Daarbij zijn het interieur en exterieur door middel van bouwkundige ingrepen weer op een 
marktconform niveau te brengen. 
 

No. Adres Score 
1 Limburglaan 36 17 

2 

Achtseweg Zuid 151 

16 
Beukenlaan 77 
Noord Brabantlaan 303-307 
Vonderweg 11 

3 Kronehoefstraat 1 14 

4 
Dr. Holtroplaan 3 

13 
F. van Eedenplein 1 

5 
Jan Olieslagersweg 4 

12 
Luchthavenweg 

6 Begijnenhof 35 11 

7 
Aalsterweg 181-183 

10 
Croy 5 

8 Bomansplaats 1-10 9 
9 Hondsruglaan 87 8 

Figuur 4.8 – Rangschikking panden op score 
locatieanalyse 
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4. In hoeverre is het financieel gezien haalbaar om bestaande gebouwen te verduurzamen zodat 
deze aan de gebruikersbehoefte op het gebied van duurzaamheid beantwoorden? 
 
Op financieel gebied blijkt dat de ingrepen die gedaan worden niet haalbaar zijn.  
Bij de praktijkcases in het onderzoek moet respectievelijk 2,7 tot 5 miljoen per pand afgeschreven 
worden ten aanzien van de boekwaarde.  
De onderzochte alternatieven zijn tevens niet financieel haalbaar. Hoewel gewone renovatie 30 tot 
50% goedkoper is, is een gerenoveerd pand minder kansrijk op de kantorenmarkt dan een 
verduurzaamd pand dat een unique selling point heeft.  
Er zal onder de actoren gezocht moeten worden, welke partij de onrendabele investering betaalt of 
meehelpt te financieren. Hierbij moet goed gekeken worden wie de probleemdragers zijn en welke 
partij welke belangen heeft.  
Als een gebouweigenaar de afschrijving niet wil doen, dan zou de onrendabele afschrijving betaald 
kunnen worden door de huurders, maar daarvoor komt in de praktijkcases een irreëel bedrag van 34 
tot 74 euro per vierkante meter bovenop de huurprijs.  
Alternatieven zijn een subsidie of financiering vanuit de overheid / gemeente, een financiering door 
energiemaatschappijen of een combinatie van deze oplossingen. 

6.2. Aanbevelingen 
Deze paragraaf beschrijft zowel de aanbevelingen voor gemeente en gebouweigenaren als 
aanbevelingen voor verder onderzoek binnen dit onderwerp. 
  
6.2.1. Aanbevelingen voor gemeente en gebouweigenaren 

De gebouweigenaren zijn in deze problematiek een belangrijke probleemdrager: zij hebben per slot 
van rekening geïnvesteerd in een gebouw dat nu geen rendement op blijkt te brengen.  

Gebouweigenaar 

Om het gebouw weer als verhuurbaar pand op de markt te krijgen, zal nogmaals geïnvesteerd 
moeten worden. Financieel is dit lastig haalbaar, de keerzijde van de medaille is echter dat de 
vooruitzichten voor de kantorenmarkt somber zijn en dat als deze extra investering in verbeterde 
kwaliteit en duurzaamheid niet gedaan wordt, de kansen voor structureel leegstaande panden 
verder afnemen. 

• Gebouweigenaren zullen intern moeten kijken naar financiële mogelijkheden om de 
investering in het verbeteren en verduurzamen van de gebouwaspecten te kunnen doen, 
aangezien het ‘niet doen’ leidt tot verdere afname van de kansen op de kantorenmarkt. 

• Gebouweigenaren zouden de mogelijkheden voor het verduurzamen van kansrijke 
gebouwen in hun portefeuille klaar moeten hebben liggen, zodat geadverteerd kan worden 
met een duurzaam gebouw zonder dat de daadwerkelijke investering gedaan hoeft te 
worden. Grote bedrijven vinden duurzaamheid over het algemeen belangrijk (Snoei, 2008) 
en doen tevens lang over (de plannen tot) een verhuizingproces. Hierdoor kan de verdere 
uitwerking van de plannen tijdens de onderhandelingsfase plaatsvinden. 

 

• Gemeentes zouden, als enige onafhankelijke partij en met doelstellingen op regionaal 
schaalniveau, als regisseur moeten optreden in het doorbreken van de ‘circle of blame’. 

Gemeente 

• Gemeentes zouden zich in hun beleid moeten richten op het aanpakken van de slechte 
locatie eigenschappen van kantorenlocaties met veel leegstand. 

• Het beleid van gemeentes moet erop gericht zijn om de ontwikkeling van nieuwbouw af te 
houden.  

• Gemeentes zouden in hun beleid moeten toespitsen op een goed vestigingsklimaat voor 
(grote) bedrijven, zodat de bedrijven in de regio blijven of aangetrokken worden om zich in 
de regio te vestigen (bijvoorbeeld Philips in Eindhoven). 
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• Onderzoeken van de mogelijkheden van financiële ondersteuning vanuit de overheid / 
gemeente in de vorm van een subsidie of ‘groene’ financieringsconstructie om de duurzame 
ingrepen financieel mogelijk te maken. 

Gezamenlijk 

• Het onderzoeken van de mogelijkheden tot bredere samenwerking waarvan de 
verduurzaming van leegstaande panden slechts een onderdeel is dat door de 
gebouweigenaar gedaan moet worden om op andere vlakken door de gemeente in zaken 
voorzien te worden. 

 
6.2.2. Aanbevelingen voor verder onderzoek 

• Er kan onderzoek gedaan worden naar de rol van de gebouweigenaar als energieleverancier. 
De eigenaar levert in dat geval een bepaalde hoeveelheid duurzame energie aan de huurder 
tegen een bepaalde prijs. Het teveel aan energie levert de huurder terug aan het energienet. 
Dit stimuleert enerzijds duurzaam gebruik van energie en anderzijds vormt het een oplossing 
voor het ‘split-incentive’ probleem.  

Aanvullend 

• In dit onderzoek is op gebied van duurzaamheid alleen gefocust op energie en comfort. Een 
nader onderzoek zou zich kunnen richten op wat het totale effect van een BREEAM-label is 
op de verhuurbaarheid van een kantoorgebouw.  

• Onderzoek naar de soort bedrijven dat in een duurzaam gebouw gehuisvest wil zijn, brengt 
verheldering in de kansrijkheid van panden: welke aspecten van duurzaamheid zijn voor 
dergelijke bedrijven van belang? 

 

• Uit het onderzoek is gebleken dat gebouweigenaren verschillend aankijken tegen leegstand 
en duurzaamheid. Een verdiepend onderzoek naar de visie en het beleid van 
gebouweigenaren op het gebied van leegstand en duurzaamheid brengt meer inzicht in 
mogelijke oplossingen voor deze problematiek. 

Verdieping 

• Er kan meer onderzoek gedaan worden naar het evenwicht tussen gebouw- en locatie-
eigenschappen met betrekking tot de kansrijkheid van de leegstaande kantoorpanden. Naast 
de selectie op locatieaspecten in dit onderzoek, kunnen ook de gebouwaspecten 
gewaardeerd worden en wordt de selectie op kansrijkheid gevormd door een evenwicht in 
kwaliteit van gebouw- en locatieaspecten.  

• Voor de financiële haalbaarheid, is de WOZ-waarde van de panden aangenomen als 
boekwaarde van het pand in de administratie van de gebouweigenaar. Nader onderzoek 
naar de werkelijke hoogte van boekwaardes van leegstaande panden is zinvol om een beter 
beeld te schetsen van de financiële haalbaarheid. 

• Financiën: dit is een quickscan van de mogelijkheden, deze kunnen uiteraard dieper 
doorgerekend worden, waarbij verschillende ambitieniveaus van duurzaamheid 
(bijvoorbeeld in BREEAM labels) worden afgezet tegen de kosten / financiële haalbaarheid. 
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1. Potentiële cases 
Na een korte introductie van het afstudeeronderzoek en de status ervan wordt de lijst met 
geselecteerde, leegstaande kantoorpanden in Eindhoven besproken. De lijst betreft twintig panden 
in Eindhoven die allen geheel leegstaan en niet pas gerenoveerd of nieuwbouwpanden zijn. Doel is 
om middels een selectie op (locatie-)kwaliteiten een aantal cases te selecteren voor nader 
(technisch) onderzoek. Van deze panden wordt onderzocht in hoeverre ze na verduurzaming 
opnieuw een kans kunnen maken in de kantorenmarkt. Na selectie uit de lijst van 20 ontstaat een 
shortlist met panden die leegstaan, langdurig tot structureel leeg (kunnen gaan) staan en redelijk tot 
goede locatiekenmerken hebben. 
 
Dhr. Geers merkt de volgende panden aan als kansrijk voor bovenstaand doel: 

• Vonderweg 11; 
• Beukenlaan 77; 
• Limburglaan 36; 
• Noord Brabantlaan 303-307. 

 
Daarnaast draagt de heer Geers een kansrijk alternatief aan. Het betreft het pand aan de 
Mauritsstraat 72-76. Dit pand stond niet op de lijst van twintig aangezien het niet geheel leegstaat. 
Echter staat bijna 70% van het pand al langdurig leeg. Daarnaast ligt het pand op een goede locatie. 
 
Om diverse redenen zijn een aantal panden volgens de heer Geers ook minder geschikt voor eerder 
beschreven doel: 

• Frederik van Eedenplein 1; 
Dit gebouw is eigenlijk kansrijk voor eerder beschreven doel, maar zal weer in gebruik 
worden genomen door Gemeente Eindhoven; 

• Bomansplaats 1-10: 
Een ontwikkelaar heeft plannen (in een vergevorderd stadium) om dit pand te transformeren 
naar de functie studentenhuisvesting en is met gemeente Eindhoven in overleg over 
vergunningen; 

• Kronehoefstraat 1: 
De ontwikkelaar S+K heeft plannen om dit pand te transformeren naar 
appartementencomplex; 

• Jan Olieslagersweg 4: 
Betreft een jong pand dat nog voldoende kansen heeft in huidige staat. 
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2. Locaties 
Opvallend lijkt de clustering van leegstand nabij Eindhoven Airport. De heer Geers geeft aan dat het 
niet verrassend is dat juist deze panden op de shortlist van 20 staan. Aan de hand van de panden 
nabij Eindhoven Airport worden belangrijke (locatie-) eigenschappen voor kantoren besproken. 
 
Voorzieningen 
Leegstand ontstaat vooral op niet-centrumlocaties: aanwezigheid van voorzieningen in de buurt van 
kantoren is belangrijk. Er blijft vraag naar kantoorruimte op OV-knooppunten en in centra. Zo kunnen 
de kantoorgebruikers in de pauze bijvoorbeeld ergens een broodje kopen of kan er ’s avonds met 
elkaar of met zakenrelaties wat gedronken worden. 
Gemeente Eindhoven is bezig met het ontwikkelen van een facilitair centrum op Flightforum (hotel, 
conferentiezalen, horeca, etc.). Deze plannen zijn echter lastig te realiseren, aangezien er sprake is 
van een soort kip-ei verhaal: zo lang er onvoldoende bedrijven gevestigd zijn op flightforum / airport, 
is er niet voldoende draagvlak voor het exploiteren van een voorziening op die locatie. Echter, zo 
lang de voorzieningen er niet zijn, is de kans kleiner dat de leegstaande panden verhuurd zullen 
worden. 
 
Veroudering 
De gebouwen verouderen. Bij Eindhoven Airport staan bijvoorbeeld veel gebouwen uit de tachtiger 
jaren. De meeste van deze gebouwen zijn inmiddels over hun houdbaarheidsdatum heen, aangezien 
naast functioneel verouderd (de kantoren voldoen niet meer aan de huidige functionele wensen 
m.b.t. de kantoorfunctie), de gebouwen ook technisch verouderd (de techniek voldoet niet meer aan 
hedendaagse eisen) zijn. Kantorenlocaties kunnen worden onderscheiden in generaties: een 
aaneengesloten tijdperk waarin de gebouwen op die locatie ontwikkeld en gebouwd zijn. In het 
algemeen zullen de gebouwen – en daarmee de gehele locatie – dus gelijktijdig verouderen. 
 
Bereikbaarheid 

• Snelweg: 
Kantoorgebruikers willen graag langs de snelweg gehuisvest zijn vanwege bereikbaarheid, 
maar vooral ook om gezien te worden. Een niet-zichtlocatie langs de snelweg is dus niet per 
definitie gemakkelijk verhuurbaar omdat het langs de snelweg ligt. De gebouwen aan de 
Luchthavenweg op Eindhoven Airport zijn bijvoorbeeld niet zichtbaar vanaf de snelweg 
terwijl ze vlakbij de op- en afrit liggen. 

• Openbaar vervoer: 
Met OV is Airport in ongeveer 20 minuten vanaf het centraal station te bereiken met de HOV 
lijn (Hoogwaardig Openbaar Vervoer). Ondanks de HOV-lijn efficiënter werkt dan een 
‘gewone’ buslijn, heeft de Phileas niet de kwaliteiten die een tram, metro of trein heeft. De 
frequentie van de HOV-lijn zal derhalve omhoog moeten om Airport beter bereikbaar te 
maken. 

• Wegenstructuur: 
De wegenstructuur nabij Airport is niet efficiënt, waardoor de kantoorlocaties niet 
gemakkelijk te bereiken zijn per auto. 

 
Waar het bereikbaarheid / zichtbaarheid betreft, geeft de heer Geers als voorbeeld aan dat het 
geselecteerde pand aan de Noord Brabantlaan kansrijker zou zijn dan één van de panden op Airport. 
 
3. Gemeentelijk beleid 
Door gericht beleid te voeren, kan de gemeentelijke overheid proberen de leegstand te verkleinen of 
in ieder geval zorgen dat de leegstand niet groter wordt. De heer Geers illustreert dit aan de hand 
van een voorbeeld waarin de gemeente heeft moeten kiezen om een succesvol ontwikkelingsplan 
voor een nieuwbouwlocatie toch in de ijskast te zetten. 
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Het voorbeeld betreft de plannen tot het ontwikkelen van de kantorenlocatie ‘Landforum’. Het 
bedrijf KPMG was nauw betrokken bij deze ontwikkelingsplannen, aangezien zij de expliciete 
voorkeur heeft uitgesproken om zich te huisvesten op deze locatie gezien de gunstige ligging op een 
zichtlocatie langs de snelweg A2. Ondanks deze plannen erg vruchtbaar bleken te zijn, heeft 
Gemeente Eindhoven ervoor gekozen om de ontwikkeling in de ijskast te zetten. Hiermee is 
voorkomen dat de ontwikkeling van deze nieuwe kantorenlocatie tot gevolg kan hebben dat de 
leegstand op andere locaties in Eindhoven vergroot wordt en daarmee structureler van aard wordt.  
Daarnaast richt Gemeente Eindhoven zich in haar beleid op twee verschillende kantorenlocaties 
(zoals ook beschreven in de Kantorennota van 2005): centrummilieu en snelwegmilieu. De heer 
Geers geeft aan dat kantoorgebruikers zich vooral graag op centrumlocaties willen huisvesten (5-10 
minuten lopen vanaf het centraal station), daarom zullen de beleidspijlen van de gemeente vooral op 
kantoren in het centrum van de stad gericht blijven. Hierin meegenomen wordt de ontwikkeling van 
het voormalig Philipsterrein Stijp-S nabij station Beukenlaan. Dit gebied zal zich de komende jaren 
ontwikkelen als een soort tweede centrum van Eindhoven. 
 
Tussen het snelwegmilieu en het centrummilieu wordt er door sommige partijen een soort 
‘middenmilieu’ voor kantoren onderscheiden. Dit betreft de kantoren die zo aan en rond de ring 
liggen. Dit milieu wordt echter niet door iedereen gezien als een typisch milieu voor een 
kantorenlocatie. Volgens de heer Geers doen vooral kleinere kantoorpanden (tot 1500 m2) en/of 
kantoorvilla’s het goed op dit type locatie. Een voorbeeld van een pand dat qua locatie in het 
middenmilieu ligt is het pand aan de Beukenlaan 77. 
 
De tijdelijke verhuur van voormalige Philipskantoren (bijvoorbeeld op Strijp-S: het glasgebouw of het 
klokgebouw) werkt goed: het betreft verhuur in kleinere units, met flexibele huurvormen tegen lage 
huurprijzen. 
 
4. Oplossingen 
Duurzaamheid 
In het kader van de opzet van het onderzoek wordt de heer Geers gevraagd naar de potentie van het 
verduurzamen van de leegstaande panden als oplossing. Als voorbeeld wordt een pand op een 
matige locatie gepakt, bijvoorbeeld aan de Luchthavenweg (Airport). De heer Geers geeft aan dat het 
verduurzamen van een individueel pand op een dergelijke matige locatie waarschijnlijk niet veel zin 
heeft, omdat dit markttechnisch nog niet opweegt tegen de matige locatie-eigenschappen. Een 
betere oplossing voor de clustering van leegstand bij airport zou zijn om een aantal (of alle) panden 
aan de Luchthavenweg te verduurzamen. Op deze manier wordt een nieuw locatieaspect gecreëerd. 
Eén pand aanpakken heeft waarschijnlijk weinig effect.  
De heer Geers geeft aan dat locatie één van de belangrijkste aspecten blijft voor een goed 
kantoorgebouw. Daarnaast wordt aangegeven dat om die reden het verduurzamen van panden in 
het ‘middenmilieu’ wellicht kansrijk is. Het afgelopen jaar is de vraag naar duurzame kantoren sterk 
gegroeid. Daarbij hebben kantoorgebruikers liever een nieuw A++ kantoorgebouw (of in ieder geval 
een uitmuntende prestatie in een duurzaamheidslabel) dan een gerenoveerd, bestaand gebouw dat 
een paar sprongen omhoog heeft gemaakt in energielabel. Een uitmuntend label lijkt een 
marketinginstrument geworden, terwijl de totale milieubelasting (incl. bouw) geen criterium lijkt te 
zijn. De heer Geers geeft dan ook aan dat het nuttig is als de milieubelasting van sloop en duurzame 
nieuwbouw eens vergeleken wordt met de milieubelasting van duurzame renovatie naar een 
verbeterd energielabel. 
 
Leeftijd 
De heer Geers geeft aan dat de oplossingen op gebouwniveau goed gezocht kunnen worden in de 
kantoren uit de jaren ’70 en ’80. Deze panden zijn waarschijnlijk voor een groot deel financieel 
afgewaardeerd. Hierdoor zijn er financiële mogelijkheden om te investeren in renovatie of verbouw. 
Er zijn voorbeelden van eigenaar-gebruikers die een pand uit die tijd kopen en verbouwen naar eigen 
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wens. Vaak is dit financieel interessant. Voor institutionele beleggers zit dit verhaal weer anders in 
elkaar: er moeten bepaalde rendementen en zekerheden behaald worden ten aanzien van huurders. 
 
Leegstandswet 
De leegstandswet biedt gemeenten de kans om eigenaren meer onder druk te zetten tot het zoeken 
van een oplossing voor de leegstand in hun panden. De leegstandswet betreft echter wel een 
behoorlijk ambtelijk apparaat: de gemeente moet veel informatie gaan bijhouden in een database. 
De gedachte erachter is heel goed: de structureel leegstaande panden zijn een soort rotte appels in 
de stad en er moet voorkomen worden dat deze andere appels besmetten. Een kleine kanttekening 
kan wel geplaatst worden bij de huurders die gemeentes aan moeten dragen: als een eigenaar geen 
huurder kan vinden, waarom zou de gemeente dat dan wel kunnen? 
 
Eigenaren 
De oplossingen liggen daarnaast ook bij de prioriteit die een eigenaar aan de leegstand van een 
bepaald pand stelt. Sommige eigenaren zijn niet actief bezig met de leegstand van hun pand, omdat 
het ten opzichte van de totale portefeuille haast onopgemerkt blijft. Andere vastgoedeigenaren zijn 
meer actief bezig met leegstand in hun portefeuille of voelen zich meer betrokken bij de stad. 
Voorbeelden hiervan zijn respectievelijk de eigenaar van Vonderweg 11 (Breevast uit Amsterdam) en 
Philips. Deze laatste bezit een groot aantal vierkante meters kantoor in Eindhoven en is altijd erg 
betrokken geweest in de ontwikkeling van de stad Eindhoven. 
 
Locatiegerichte aanpak 
Een type oplossing waar gemeenten goed in kunnen acteren is de locatiegerichte aanpak. Gemeente 
Eindhoven past dit al toe op bedrijventerreinen, op kantoorlocaties kan dit nog meer toegepast 
worden. Problematiek hierbij is dat er draagvlak gecreëerd moet worden bij de vastgoedeigenaren. 
Als eigenaren van vastgoed op kantorenlocaties actief met de leegstandsproblematiek aan de slag 
zouden gaan, biedt dit kansen voor de gemeente om er gezamenlijk geld en/of energie in te steken.  
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1. Breevast 
Het gesprek start met een kleine introductie over Breevast. Breevast is een belegger met de focus op 
commercieel vastgoed zoals kantoren, winkels en bedrijfsruimte. Het bedrijf onderzoekt 
duurzaamheid en hoe dit toegepast zou kunnen worden op haar bezit. Voor het kantoor aan de 
Vonderweg 11 te Eindhoven is dan ook een EPA-rapportage opgesteld. De heer Van Alphen 
coördineert het ontwikkeltraject waarin dit pand gerenoveerd, verduurzaamd en beter verhuurbaar 
gemaakt wordt. 
2. Verduurzamen 
Zoals de heer Van Alphen aangeeft, bestaat er een groot aantal definities van duurzaamheid en 
energiezuinigheid. Het containerbegrip is een soort ‘black box’ geworden waarbij niet duidelijk is 
waarop gelet moet worden en wie waarop let. Daarom is het volgens de heer Van Alphen 
verstandiger om de verbruikskosten in kaart te brengen en dat als maatstaf te gebruiken.  
Daarnaast bestaan er een aantal labels om aan te geven hoe duurzaam een gebouw is. Voorbeelden 
hiervan zijn: EPA, Greencalc, GPR-gebouw en Breeam(-in-use). De verschillende systemen gebruiken 
allen andere variabelen, zodat ze niet (gemakkelijk) met elkaar te vergelijken zijn. EPA lijkt het meest 
bekend op de kantorenmarkt, bovendien hanteert de overheid voornamelijk de EPA methode. Zowel 
overheid als kantoorgebruikers willen tegenwoordig minimaal een kantoorgebouw met energielabel 
‘C’, binnen een paar jaar zal dit waarschijnlijk verschuiven naar minimaal label ‘A’.  
 

3. Markt / Financieel 
De heer van Alphen geeft aan dat de crux zit in het principe hoe de duurzaamheids-labeling 
gekoppeld wordt aan de markt. Er zijn een aantal methodieken ontwikkeld die beschrijven hoe 
panden verduurzaamd kunnen worden (zoals de methodiek van DTZ, Inbo en Deerns). Het is 
vervolgens dus interessant om te bekijken in hoeverre duurzaamheid een meerwaarde vormt voor 
de gebruiker. De heer van Alphen geeft aan dat duurzaamheid tot een soort icoon geworden is dat 
iedereen op zijn gebouw wil hebben. Echter is geen enkele kantoorgebruiker bereid om er een 
hogere huurprijs voor te betalen. 
Daarnaast hebben vastgoedeigenaren te kampen met de omstandigheden van de economische crisis. 
Sinds anderhalf jaar zit de markt op slot. Bedrijven verhuizen niet en als er verhuisd wordt, is dat 
meestal naar kleinere panden. Voor het verduurzamen van vastgoed is een investering nodig. Als 
gevolg van de crisis zijn banken niet bereid om vreemd vermogen te verschaffen zo lang er nog geen 
huurder voor het pand is. Daarnaast is niet bekend hoe lang de crisis nog aanhoudt in het vastgoed. 
Vastgoedeigenaren nemen daarom zelf ook niet het risico om te investeren in een pand waarvoor 
nog geen huurder is. Zonder huurder is er dus eigenlijk geen investering mogelijk. Voor dit laatste 
probleem moet een oplossing gezocht worden. Bijvoorbeeld in de vorm van huurders die een 
meerprijs betalen voor duurzame opties op het gebouw. Als dat werkt, kan het verduurzamen van de 
bestaande voorraad beginnen. 
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1. Sustainability 
Na een korte introductie van het afstudeeronderzoek en de status ervan, wordt ingegaan op het 
beleid dat Philips voert rondom duurzaamheid. Mevrouw De Koning legt uit dat Philips vanuit haar 
doelstellingen een ‘sustainable bedrijf’ moet zijn. Dat wil zeggen dat duurzaamheid in alle 
bedrijfsaspecten een rol moet spelen. Philips is van oorsprong een productiebedrijf. Een aantal van 
de producten die Philips produceert, krijgen momenteel al een label waarop wordt weergegeven hoe 
duurzaam het product is. Philips heeft zichzelf doelen gesteld op het gebied van sustainability, maar 
heeft deze doelen onlangs aangescherpt omdat ze voortijdig behaald waren. Afgelopen jaar is ook 
sustainability in het huisvestingsbeleid bij het management op de agenda gekomen. Op dit punt 
wordt momenteel beleid gevormd over hoe om te gaan met duurzaamheid in het kader van 
huisvesting, maar dit beleid ligt er feitelijk nog niet. 
 
Mevrouw De Koning geeft aan dat duurzame kantoren nog schaars zijn en dat de beschikbare, 
duurzame kantoren derhalve erg kostbaar zijn. Dit terwijl kostenbesparing in de organisatie een 
belangrijk speerpunt voor het bedrijf is geweest de afgelopen jaren. Het is dus van belang dat ook bij 
het aanhuren van duurzaam vastgoed de financiële business case gezond en haalbaar moet zijn. Op 
de vraag hoe (en of) Philips de besparing op de energiekosten en andere indirecte, financiële 
voordelen van duurzaam vastgoed – zoals verminderd ziekteverzuim – laat meetellen in deze 
financiële business case, antwoord mevrouw De Koning dat die kosten nog niet worden 
meegenomen bij de overweging voor duurzaam vastgoed. Wel voert Philips wereldwijd het ‘WPI-
concept’ (workplace innovation) in. Dit is kortweg een vorm van flexwerken. Uit jaarlijkse metingen is 
gebleken dat op de kantoren waar WPI ingevoerd is minder ziekteverzuim is dan in reguliere 
kantoorconcepten. Daarnaast hebben de medewerkers een hogere productiviteit dan normaal. 
Bovendien bespaart het invoeren van dit systeem kosten: er moet wel een investering gedaan 
worden om kantoorpanden te transformeren naar het WPI-systeem, maar vervolgens worden er 
minder vierkante meters gehuurd. 
Met de opkomst van WPI en andere flexwerkconcepten verandert de vraag naar de soort 
kantoorgebouwen. Dergelijke concepten vragen namelijk op installatietechnisch en constructief vlak 
om andersoortige gebouwen. Zo moeten de installaties berekend zijn op meer personen per 
vierkante meter en moet er voor wat betreft de constructies rekening gehouden worden met grotere 
overspanningen ten behoeve van de grote, open ruimtes en hogere verdiepingshoogten.  
 
Concluderend kan gesteld worden dat energiebesparing en duurzaamheid wel op de 
managementagenda staat, maar dat er nog niet besloten is hoe hiermee om gegaan wordt. In de 
toekomst zal dit dus waarschijnlijk onderdeel van het beleid worden. 
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2. Vastgoedbeleid 
Wereldwijd heeft Philips ongeveer 600 panden in gebruik, in totaal 6.000.000 vierkante meter. De 
totale huisvestingskosten die Philips jaarlijks wereldwijd maakt, liggen op €628 miljoen. Het vastgoed 
dat Philips in gebruik heeft, betreft voornamelijk industrieel vastgoed, gezien de aard als 
productiebedrijf. Daarnaast stuurt het concern erop dat, om de huisvestingskosten te drukken, in 
ieder land waarin Philips actief is, precies één hoofdkantoor gevestigd wordt. In dit hoofdkantoor 
wordt van iedere sector het management en sales voor dat land gehuisvest. Hierbij wordt 
geanticipeerd op toekomstige ontwikkelingen en bedrijfsdoelen. Een belangrijk beleidsaspect is de 
keuze om vastgoed zoveel mogelijk te huren. Hierdoor kan geïnvesteerd worden in de core business 
en blijft het geld niet ‘vast’ zitten in gebouwen. Daarnaast heeft het huren van vastgoed 
flexibiliteitsvoordelen ten aanzien van de huisvesting. Doelen met betrekking tot duurzaamheid zijn 
echter lastiger te realiseren in een huurpand, aangezien een huurder dan afhankelijk is van het 
belang dat de eigenaar of verhuurder zelf hecht aan duurzaamheid. 
 
Daarnaast probeert Philips zich steeds meer te huisvesten op logische en efficiënte locaties gezien 
vanuit het bedrijfsdoel. Een belangrijk voorbeeld hiervan is de verhuizing van het hoofdkantoor van 
Eindhoven naar Amsterdam. Andere voorbeelden zijn de verplaatsing van vestigingen naar de locatie 
waar geproduceerd wordt. Door op (kantoor-) locaties te huisvesten nabij productielocaties kunnen 
vestigingen en sectoren van Philips efficiënter werken waardoor de prijs van de producten 
uiteindelijk lager kan worden. 
 
Vredenoord 
Op het terrein Vredenoord heeft Philips nog twee gebouwen in gebruik. Deze gebouwen zijn geen 
eigendom meer van Philips, maar worden langjarig gehuurd. De overige (leegstaande) gebouwen en 
de grond van terrein Vredenoord is eigendom van Philips. Op termijn zal besloten worden wat ermee 
gedaan wordt. Het past in ieder geval niet in de beleidslijnen van Philips om het terrein en de 
complexen te behouden en te (her-) ontwikkelen. Philips richt zich op haar core-business, het 
bouwen van elektrotechnische apparaten. Het ontwikkelen van vastgoed behoort niet tot de 
kernactiviteiten van het concern. In de lijn van het huisvestingsbeleid waarbij Philips panden huurt in 
plaats van koopt, zou de verkoop van het terrein Vredenoord tot de mogelijkheden behoren. 
 
3. Leegstand en de markt 
Rondom de leegstandsproblematiek geeft Mevrouw De Koning aan dat er op dit moment teveel 
aanbod is. Daardoor is er een zeer grote keuze voor de gebruikers. Op het moment dat een gebruiker 
zich op deze vragersmarkt begeeft, is er dus altijd wel een aanbieder die kantoorruimte tegen een 
uitzonderlijk scherpe prijs kan aanbieden. In het kader van duurzaamheid moet dit wel heel hoog op 
het wensenlijstje van de huurder staan om niet gevoelig voor te zijn voor deze scherpe 
prijsaanbieding en toch voor duurzaamheid te kiezen.  
Daarnaast is er onder het aanbod ook erg veel nieuwbouw. Praktisch gezien zijn deze panden 
eigenlijk altijd groener en beter dan de bestaande, verouderde panden.  
Tevens blijft het aanbod groeien als gevolg van de slinkende ruimtebehoefte van organisaties 
(flexwerken en de recessie): ruimte die een organisatie niet meer nodig heeft, probeert de 
organisatie zelf onder te verhuren. Hierdoor wordt het aanbod op de markt nog eens vergroot. 
Volgens mevrouw De Koning zien de vooruitzichten van de kantorenmarkt er daarom somber uit en 
is er mogelijk sprake van een structureel overaanbod van kantoor vierkante meters. Zelfs als de 
markt zou aantrekken, blijft het de vraag of alles verhuurd wordt. Potentiële huurders laten elders 
namelijk een pand achter. Uiteindelijk vissen alle kantooreigenaren in Nederland in de dezelfde vijver 
van kantoorhoudende organisaties en is de aanwas van nieuwe kantoorhoudende organisaties klein.  
 
In dat kader hebben gemeenten vaak belang bij het huisvesten van (grote) organisaties in hun regio. 
Hierdoor zijn er echter voorbeelden op de Nederlandse kantorenmarkt waarbij een gemeente 
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vergunning geeft voor grote nieuwbouwkantoren, ondanks het aanzienlijke percentage leegstand. 
Door de verhuizing van dergelijke grote concerns van het bestaande naar het nieuwbouwpand, 
wordt er een groot aantal vierkante meters aan het aanbod op de kantorenmarkt toegevoegd. 
Gemeenten moeten in dergelijke situaties belangen afwegen en prioriteiten stellen. Hierdoor kunnen 
bepaalde acties soms anders uitvallen en lijkt de gemeente aan de leegstand mee te werken, omdat 
andere belangen een grotere rol spelen. 
 
Concluderend kan volgens mevrouw De Koning gesteld worden dat locatie het belangrijkste aspect 
van een kantoorpand blijft. Met de panden op de goede locaties komt het wel goed, wat er ook 
gebeurd. De probleemgevallen liggen juist op de slechtere locaties. De panden op deze locaties 
kunnen niet op tegen het grote aanbod op andere (betere) locaties waar vaak betere panden staan. 
Daarbij wordt sustainability volgens mevrouw De Koning bij grotere bedrijven een steeds belangrijker 
aspect en komt dit onderwerp steeds hoger op de managementagenda. Belangrijk blijft wel dat – 
zeker in de huidige markt – kantoorpanden vooral op prijs concurrerend moeten zijn. 
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1. Focus op duurzaamheid 
Middels een korte introductie van het bedrijf Internos Real Investors (hierna: ‘Internos’) gaat de heer 
Schuurman in op het onderwerp duurzaamheid. De heer Schuurman geeft aan dat het 
duurzaamheidsvraagstuk zich op twee niveaus afspeelt, namelijk op bedrijfsniveau en op het niveau 
van de markt. Enerzijds wil Internos zelf een groener bedrijf worden en haar beleid daarop 
afstemmen. Anderzijds moet de vraag naar duurzame gebouwen uit de markt komen. Op het 
moment dat die vraag er concreet voor een gebouw is, zal Internos de mogelijkheden nagaan om dat 
gebouw te verduurzamen. Op dit moment is het beleid ten aanzien van duurzaamheid in het aanbod 
van Internos dus door vraag gestuurd. Wel heeft Internos onlangs een werkgroep opgezet op 
Europees niveau (het bedrijf heeft vestigingen in Amsterdam, Londen, Luxemburg en Frankfurt) om 
de visie van het bedrijf ten aanzien van duurzaamheid te bepalen. 
 
Portefeuille 
De portefeuilles van Internos bevatten voornamelijk kantoorpanden met daaraan gekoppelde 
bedrijfsruimte. In die portefeuilles zitten tevens wat gebouwen die alleen de kantoorfunctie hebben. 
De heer Schuurman geeft aan dat duurzaamheid nog niet zo speelt op de markt van bedrijfsruimten, 
op de kantorenmarkt al veel meer. De leeftijden van de gebouwen uit de portefeuilles van Internos 
liggen in een bandbreedte van 7 jaar tot 30 jaar oud. Gemiddeld ligt de leeftijd van de panden rond 
de twintig jaar oud. Aangezien deze panden vaak een onzuinig energielabel hebben (categorie F en 
G), wordt duurzaamheid steeds meer een relevant en actueel vraagstuk. 
 
De heer Schuurman geeft dan ook aan dat vooral de laatste twee jaar steeds meer (potentiële) 
huurders vragen naar de energieprestatie van gebouwen. Vooral grotere partijen hechten waarde 
aan het energieverbruik en de impact van het pand op het milieu. Onder de kleinere huurders 
(panden kleiner dan 1.500 m2) heerst de drang verduurzaming nog niet zo. De komende jaren zal de 
vraag naar duurzaamheid verder groeien volgens de heer Schuurman. Momenteel is vooral het 
beleid van de grote concerns en Rijksgebouwendienst (overheid) hierop toegespitst. Over een paar 
jaar zullen alle organisaties waarschijnlijk in een duurzaam gebouw gehuisvest willen zijn en kan een 
verhuurder er niet meer om heen. 
 
2. Verduurzamen van bestaande panden 
De heer Schuurman geeft aan dat bij een verduurzamingsvraag van een potentiële huurder de 
financiële haalbaarheid en de effecten voor de bedrijfsexploitatie van Internos voorop staan. 
Huurders hechten waarde aan duurzaamheid en energiebesparing omdat dit de totale 
huisvestingskosten drukt. De investering moet echter gedaan worden door de eigenaar van het pand 
en er zal dus bekeken moeten worden in hoeverre hier geld voor vrijgemaakt kan worden vanuit de 
exploitatie van het pand. Daarbij geeft de heer Schuurman aan dat met het oog op de leeftijd van de 
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panden in de portefeuilles van Internos, er veel kosten gemaakt moeten worden alvorens er echte 
stappen op het gebied van energieprestatieverbetering gezet kunnen worden. Daarnaast moet 
rekening gehouden worden dat naast verbeteringen in energieprestatie er verbeteringen gedaan 
moeten worden aan het verouderde interieur en exterieur van het pand. Dergelijke verbeteringen 
van het interieur aan een pand als de Luchthavenweg 54 – het interieur dateert uit 1989 – komen al 
snel op €250.000 per verdieping.  
Voor een vergelijkbaar pand uit de portefeuille heeft Internos onderzoek laten doen naar de 
verbetering van de energieprestatie. De grootte van het gebouw en het bouwjaar zijn hetzelfde als 
het pand aan de Luchthavenweg 54. Dit – overigens zeer complete en uitgebreide – pakket van 
aanpassingen aan de installaties zou in totaal ongeveer 1,5 miljoen euro bedragen. Hierin is 
meegenomen dat het gebouw energiezuiniger installaties krijgt en de koeling verbeterd. Nog niet 
meegenomen zijn eventuele aanpassingen aan de buitenschil (beglazing, uitstraling van buiten, 
etcetera) en renovatie van het interieur.  
 
De afweging voor Internos zit dus in de vraag of überhaupt aan een dergelijke aanpak begonnen kan 
worden. Hiervoor zal bekeken moeten worden of een dergelijke investering financieel haalbaar is. 
Hierbij spelen marktomstandigheden een belangrijke rol: in de huidige markt die aangetast is door de 
kredietcrisis en tevens een hoog percentage leegstand kent, is het afsluiten van een vijfjarig contract 
vaak al lang. De kans dat een dergelijke investering over een dusdanig korte periode terugverdiend 
kan worden is erg klein. Door het ambitieniveau van de duurzaamheid / energiezuinigheid bij te 
stellen, kan de investering kleiner worden en kan een ingreep beter financieel haalbaar worden. 
 
3. Marktsituatie 
De heer Schuurman geeft aan dat door de huidige situatie op de kantorenmarkt, de prijzen en 
incentives flink onder druk staan (vaak worden ‘zomaar’ kortingen van 15% op de huurprijs gegeven 
en huurvrije periodes van één jaar of langer). Dit als gevolg van de grote hoeveelheid aanbod. Als 
goed voorbeeld kan het pand aan de Luchthavenweg 54 genomen worden. Naast een groot aanbod 
aan leegstaande, bestaande en verouderde panden, staan er op het nabijgelegen Flight Forum veel 
nieuwbouwpanden sinds de oplevering al een paar jaar leeg. Deze panden zijn nieuwer en 
energiezuiniger dan de oudere gebouwen, waardoor de totale huisvestingskosten voor een 
potentiële huurder lager zullen liggen dan wanneer gekozen zou worden voor een bestaand 
(verouderd) pand. Het verduurzamen en energiezuiniger maken van de bestaande kantoren is dus 
eigenlijk een must om te concurreren tegenover nieuwere kantoren.  
Daarnaast zijn de eigenaren van de nieuwbouwpanden tevens bereid om door middel van grote 
incentives en kortingen op de huurprijs een huurder voor zich proberen te winnen. De bestaande 
panden zitten hierdoor in een lastige situatie waarin nieuwere panden zowel op huurprijs als op 
energieprestatie en kwaliteit concurrerend zijn ten opzichte van de oudere kantoren. Daardoor 
wordt het lastig om een (noodzakelijke) verduurzaming van de bestaande panden financieel haalbaar 
te maken. 
 
4. Leegstand 
De leegstand ontstaat volgens de heer Schuurman in de panden die achtergelaten worden door grote 
bedrijven (zoals Deloitte, Getronics en PWC) die naar nieuwere, duurzamere panden verhuizen. 
Daarnaast zijn er bedrijven die krimpen (al dan niet door de recessie), worden er organisaties 
samengevoegd en gaan er (in mindere mate) bedrijven failliet. Door deze ontwikkelingen is er minder 
kantoorruimte nodig en komt er kantoorruimte vrij. Hierdoor komen de oude, niet duurzame panden 
weer op de markt. Het grote aanbod aan nieuwere, duurzamere (en dus betere) panden zorgt ervoor 
dat deze oude panden lastig verhuurbaar zijn. 
 
Daarnaast blijft locatie een belangrijk aspect. Aangezien er een groot aantal panden aan de 
Luchthavenweg leeg staat (en leegstand hier dus min of meer geclusterd is), lijkt het erop dat de 
oorzaak van de leegstand daar te wijten is aan locatiefactoren. De heer Schuurman geeft aan dat de 
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organisaties die hun huisvesting bepalen op bereikbaarheid per openbaarvervoer en fiets – vaak non-
profitorganisaties – graag in het centrum willen zitten. Een locatie als Airport heeft dan niet direct de 
voorkeur. Commerciële organisaties zoeken vaker huisvesting nabij de snelweg in verband met de 
bereikbaarheid per auto. Airport is voor dergelijke organisaties een goed alternatief bovendien ligt 
de huurprijs lager dan in het centrum. Het aanbod nabij Airport is echter zo groot (Flight Forum) dat 
de slechtere panden alsnog leeg blijven staan. Daarbij zijn er weinig (horeca-)voorzieningen nabij 
Airport en is de ligging nabij het vliegveld voor de meeste bedrijven niet per definitie een voordeel of 
pullfactor. 
 
Daarnaast vraagt de heer Schuurman zich af wat de uitwerking van de leegstandswet zal gaan zijn. 
Indien de gemeenten wel huurders voor de leegstaande panden kunnen vinden, zijn deze welkom, 
het is alleen de vraag of via die weg wel huurders gevonden kunnen worden. Daarnaast hebben 
gemeenten soms ook andere belangen met betrekking tot inkomsten uit gronduitgifte of 
bijvoorbeeld het in de regio houden van bepaalde (grote) partijen. In sommige situaties wordt op die 
manier toch weer nieuwbouwgrond uitgegeven.  
 
Concluderend kan gesteld worden dat er een stijgende vraag is naar duurzame kantoren en dat het 
verduurzamen van bestaande kantoren een steeds belangrijker aspect wordt voor potentiële 
huurders. De marktpositie en het verduurzamen van bestaande (verouderde) kantoren wordt 
ondertussen bemoeilijkt door het grote overaanbod op de kantorenmarkt waar onder zich ook 
leegstaande nieuwbouwkantoren bevinden. De huurprijzen en incentives staan als gevolg hiervan 
onder druk waardoor het lastiger wordt om verduurzaming van kantoren financieel haalbaar te 
maken. 
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Bijlage B – Longlist en shortlist 
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Bijlage C – Selectie kwaliteit locatie 
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Bijlage D – Financiële haalbaarheid praktijkcases 
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