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Transformatie van
monofunctionele
kantoorlocaties

De leegstand van kantoren is de afge-
lopen jaren buitenproportioneel geste-
gen. Met name monofunctionele kan-
toorlocaties aan de randen van steden
hebben zwaar te lijden onder de neer-

waartse tendens op de kantorenmarkt.

Omstreeks 2002 was er een kentering op de Nederlandse kantoren-
markt zichtbaar. Waar in het verleden de Nederlandse kantorenmarkt
vooral door uitbreiding werd gedreven, is er sinds 2002 sprake van
een vervangingsmarkt. Vraag en aanbod zijn in de huidige markt niet
meer in evenwicht en waar voorheen leegstand vooral cyclisch werd
gedreven is er op dit moment sprake van een structureel overaan-
bod aan kantoren. De leegstand is in Nederland reeds opgelopen tot
14,1 procent. (DTZ, 2012) Van deze leegstand is ongeveer een derde
van structurele aard (>drie jaar). De kans op wederverhuur voor een
aanzienlijk deel van dit (structurele) overschot aan kantoren is zeer
klein.

“Deze grootschalige en planmatig ontwikkelde
gebieden blijken geen goede weerstand te kun-
nen bieden aan door de tijd wisselende eisen van
eindgebruikers met betrekking tot de locatie en
het vastgoed.”

De meeste leegstand is echter voornamelijk terug te vinden op kan-
toorlocaties uit de jaren zeventig en tachtig. Deze gebieden werden
gekenmerkt door hun monofunctionaliteit, ruime opzet, multimo-
dale bereikbaarheid en perifere ligging. (Hoek, 2007) Volgens Remgy
(2010) is meer dan 70 procent van de leegstaande kantoren terug te
vinden op monofunctionele kantoorlocaties. In contrast staat slechts
34 procent van de totale voorraad aan kantoren in Nederland op dit
soort locaties. Deze grootschalige en planmatig ontwikkelde gebie-
den blijken geen goede weerstand te kunnen bieden aan door de tijd
wisselende eisen van eindgebruikers met betrekking tot de locatie en
het vastgoed. De leegstandsproblematiek wordt door publieke en pri-
vate partijen hedendaags wel herkend en erkend, maar er zijn tot op
heden geen noemenswaardige stappen ondernomen om de leegstand
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op monofunctionele kantoorlocaties terug te dringen.
Heden ten dage gaat de discussie bij het aanpakken
van de leegstand vooral over het transformeren dan
wel sloop-nieuwbouw van kantoren. Dergelijke poten-
tiele maatregelen worden echter op monofunctionele
kantoorlocaties belemmerd door financiéle, juridische
en markttechnische factoren.

Gedetailleerde vergelijking

In het onderzoek Transformatie van monofunctionele
kantoorlocaties (Eerenberg, 2011), waar het onderlig-
gend artikel op gebaseerd is, is niet gezocht naar een
financieel en juridisch haalbare businesscase. De focus
lag daarentegen veel meer op het op detailniveau
vergelijken van ’goed’ en ‘slecht’ presterende kant-
oorlocaties. Er is op locatie- en gebouwniveau een
vergelijking gemaakt tussen monofunctionele kant-
oorlocaties met veel structurele leegstand en locaties
met weinig tot geen structurele leegstand in (de regio
van) Amsterdam. Met deze vergelijking kan inzicht
worden verkregen in mogelijke verbeterpunten voor
monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele
leegstand. Er is onder andere gekeken naar bouwhoog-
ten, vloeroppervlakten, bouwperioden, dichtheden en
functiemenging. (Eerenberg, 2011) Structurele leeg-
stand van kantoren diende als criterium waarmee de
verschillende gebieden wel of niet geselecteerd werden
voor het onderzoek. Structurele leegstand op gebieds-
niveau is een meetbaar resultaat van het functioneren
van kantoren binnen een gebied. Het streven was om
zoveel mogelijk kwantitatieve data te verzamelen. Dit
was echter niet altijd mogelijk en daarom is in derge-
lijke gevallen uitgeweken naar kwalitatieve informatie.

Door middel van veldonderzoek is data verzameld van
de verschillende locaties en gebouwen. Het ontwik-
kelde toetsingsmodel en de resultaten zijn door middel
van een iteratief proces zowel theoretisch getoetst
door een vergelijking tussen de gebieden als in de
praktijk door experts- en belanghebbenden.

Voor de monofunctionele kantoorlocaties is specifiek
gekeken naar Amstel Il in Amsterdam Zuidoost,
Teleport in Amsterdam Westpoort en Beukenhorst-
West in Hoofddorp. Deze gebieden zijn typerend voor
de monofunctionele kantoorlocatie uit de jaren ze-
ventig en tachtig en hebben een aanzienlijke structu-
rele leegstand. Voor de gebieden met weinig tot geen
structurele leegstand is gekeken naar de 97 buurt-
combinaties (wijken) van Amsterdam. Deze buurtcom-
binaties dienden minimaal twintigduizend vierkante
meter kantoor (verspreid over meerdere gebouwen) en
minder dan 1 procent structurele leegstand per gebied
te hebben om in aanmerking te komen voor het on-
derzoek. 25 van de 97 buurtcombinaties voldeden aan
deze voorwaarden en hiervan zijn de 15 gebieden met
de laagste structurele leegstand onderzocht. Dit heeft
geresulteerd in gebieden verspreid over heel Amster-
dam (zie kaart) met gemiddeld meer dan honderddui-
zend vierkante meter kantoorruimte.

“Kenmerkend voor de gebieden met
weinig tot geen structurele leegstand is
een kern met een aanzienlijke voorraad
voorzieningen.”

Gebiedstransformatie

Nadat de gegevens op detailniveau in kaart waren

gebracht, is gekeken naar de gemene deler van ener-

zijds de gebieden met weinig tot geen structurele
leegstand, anderzijds de monofunctionele kantoorlo-
caties met veel structurele leegstand. De voornaamste
verschillen tussen deze locaties kunnen een inzicht
geven in mogelijke ingrepen en verbeterpunten. Uit de
vergelijking kwam naar voren dat het wenselijk is om
bij de vorming van een visie voor de transformatie dan
wel herstructurering van monofunctionele kantoorlo-
caties, de volgende locatie- en gebouwkenmerken als
uitgangspunt te gebruiken:

e Meer groen- en watervoorzieningen als parken,
plantsoenen, grachten/sloten en open water.

In plaats van groen- en watervoorzieningen te
gebruiken als barriere, waarmee het gebied de
aansluiting met de omgeving mist, kunnen groen-
en watervoorzieningen beter gebruikt worden voor
verbeteren van de omgevingskwaliteit en uitstra-
ling van het gebied. Groen- en watervoorzieningen
dienen verspreid in het gebied en tussen de gebou-
wen in te worden gepositioneerd.

e Het toevoegen van buurtontmoetingsplaatsen als
pleinen, parken en centraal gelegen eet- en drink-
gelegenheden, kan een belangrijke schakel zijn in
het verbeteren van de waarde en aantrekkelijkheid
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FIGUUR 1
Kaart van Amsterdam met de vergeleken gebieden

van monofunctionele kantoorlocaties.

* In plaats van 100 procent werken is het wenselijk om te streven
naar een verhouding van 60-80% wonen, 10-20 procent voorzie-
ningen en 0-20 procent werken.

De monofunctionele kantoorlocaties zijn zowel met de auto als
met het openbaar vervoer goed bereikbaar. Kenmerkend voor de
gebieden met weinig tot geen structurele leegstand is een kern
met een aanzienlijke voorraad voorzieningen. Hierdoor is wellicht
de bereikbaarheid en ligging ten opzichte van het centrum van
ondergeschikt belang.

e Met het oog op de wijze van functiemenging is het wenselijk om
een combinatie van verticale- en horizontale functiemenging
toe te passen op monofunctionele kantoorlocaties. Denk hierbij
aan het plaatsen van alternatieve plintfuncties in grootschalige
kantoorgebouwen, maar ook het realiseren van nieuwe woonge-
bouwen met kleinschalige kantoren in de plint en/of gebouwen,
die volledig bestaan uit voorzieningen of woningen. Door deze
verscheidenheid aan functies kan de sociale controle, dynamiek
en het vestigingsklimaat verbeteren.

e Het is wenselijk om vooral voor de kleinschalige kantoorgebrui-
kers en eventuele toekomstige woonfuncties en/of voorzieningen
vrij toegankelijke parkeerplekken aan de openbare ruimten toe te
voegen. Bij de grootschalige kantoorgebouwen dienen de afgeslo-
ten parkeerterreinen op het maaiveld te worden vervangen door
parkeerkelders. Hierdoor ontstaat meer ruimte voor het verbete-
ren van de openbare ruimte door bijvoorbeeld het toevoegen van
groenvoorzieningen. Deze extra ruimte biedt echter ook mogelijk-
heden tot verdichting.

“De centrale overheid daarentegen kan zowel
financiéle als niet-financiéle prikkels gebruiken
om de aanpak van de leegstaande kantorenvoor-
raad te stimuleren.”

Bovenstaande resultaten betreffen de meest interessante resultaten
uit het volledige pakket met ingrepen dat voortkomt uit het onder-
zoek. Opvallend is wel dat een aanzienlijk deel van deze ingrepen
toch doorgaans op gebiedsniveau plaats dient te vinden. Er valt dus
nog een hoop te behalen met de aanpak van de openbare ruimte.
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AFBEELDING 1
Monofunctionele kantoorlocatie Teleport in Amsterdam Westpoort

Echter, aanpassingen aan het gebied hebben wel degelijk gevolgen
voor de gebouwde omgeving. Voor bijvoorbeeld het toevoegen van
alternatieve functies of het realiseren van parken zal door een gebrek
aan ruimte het transformeren of slopen van kantoren onvermijdbaar
zijn.

Conclusie

Het proces om gebiedstransformatie in te zetten is een langdurig

en gecompliceerd traject. Het toetsingsmodel zou kunnen bijdragen
aan de ontwikkeling van een visie voor de gebiedstransformatie of
herstructurering van een monofunctionele kantoorlocatie.

Er dient echter nog wel een instrumentarium ontwikkeld te worden
waarmee de verdere juridische en financiéle gevolgen van de ge-
schetste ingrepen voor een gebiedstransformatie van een monofunc-
tionele kantoorlocatie in kaart gebracht kunnen worden. Door de
gebieden met weinig tot geen structurele leegstand af te zetten
tegen gebieden met veel structurele leegstand kunnen tot op zekere
hoogte de wensen en eisen van de hedendaagse kantoorgebruikers in
kaart worden gebracht. Bij de vergelijking tussen de verschillende lo-
caties is wel sprake van een momentopname. Door trends en ontwik-
kelingen in de maatschappij, als bijvoorbeeld ‘Het Nieuwe Werken’ en
de vraag naar meer duurzaamheid, kunnen deze resultaten wellicht
over een aantal jaren aanzienlijk verschillen. Daarentegen kan het
model herhaaldelijk (jaarlijks) worden toegepast. Op basis van het
onderzoek kan geen generieke oplossing voor alle monofunctionele
kantoorlocaties met structurele leegstand worden geboden.

Daarom is het wenselijk om in de toekomst meer locaties en gebou-
wen bij een dergelijke vergelijking te betrekken dan in het onder-
zoek tot dusver mogelijk was. Het toetsingsmodel is overigens niet
gebonden aan één stad of land. Het model kan bijvoorbeeld ook
worden gebruikt voor de toetsing van Rotterdam, Utrecht, Den Haag
of Eindhoven, mits de locaties met de laagste structurele leegstand
en de monofunctionele kantoorlocaties in dezelfde regio of stad zijn
gelegen en de gegevens met betrekking tot de voorraad en (structu-
rele) leegstand van kantoren op een relatief laag schaalniveau
bekend zijn.

Door het doorgaans gefragmenteerde eigendom en de versnipperde
leegstand is het niet realistisch om te verwachten dat, zelfs bij een
complete gebiedstransformatie, alle kantoren kunnen worden ge-
transformeerd naar alternatieve functies. Er wordt doorgaans gespro-
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ken over het realiseren van een kritische massa van
functies waarmee ontwikkelingen zich als een olievlek
over het gebied kunnen verspreiden. Nader onder-
zoek is nodig hoe omvangrijk een dergelijke kritische
massa dient te zijn en wat de juridische, bestuurlijke
en financiéle gevolgen van de geschetste ingrepen zijn.
En wellicht nog belangrijker, welke actoren daarin het
voortouw zouden moeten nemen. Hier lijkt een rol
weggelegd voor de centrale overheid. Tot op heden is
gebleken dat publieke en private partijen als gemeen-
ten, ontwikkelaars en beleggers niet de financiéle
middelen of kennis tot hun beschikking hebben om de
problematische monofunctionele kantoorlocaties aan
te pakken. De centrale overheid daarentegen kan zowel
financiéle als niet-financiéle prikkels gebruiken om de
aanpak van de leegstaande kantorenvoorraad te stimu-
leren. Denk hierbij bijvoorbeeld aan belastingvoordelen
of het verkorten van wettelijk geregelde procedures bij
transformatie.
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Leegstand
estrijden
egint bij
uurzame

renovatie

De kantorenmarkt in Nederland is de
afgelopen jaren gekanteld. Landelijk
staat nu 14 procent van de kantoren
leeg. Daarnaast krijgen we de komende
jaren nog te maken met ontwikkelingen
als gevolg van de economische crisis,
vergrijzing en het nieuwe werken.

Door deze ontwikkelingen en het grote
percentage leegstaande kantoren is een
vragersmarkt ontstaan die huurders de
ruimte biedt om kwaliteit te eisen en
waarin nieuwbouw geen logische op-
lossing meer is. De opgave wordt hier-
door ingewikkelder en dat zal grote
gevolgen hebben voor iedereen die
vastgoed in zijn bezit heeft. De waarde
van kantoren in Nederland staat daar-

mee ernstig onder druk.
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zorg voor onze leefomgeving op de lange termijn.
In 2004 rondde hij zijn MRE opleiding af, en sinds
2005 is hij lid van RICS Nederland. In 2008 richtte
hij samen met twee partners Local op. Actief op het
gebied van commercieel vastgoed, woningen en
energievoorzieningen realiseert Local duurzame
kwaliteit in vastgoed voor zowel de eigenaar als
gebruiker. Dit doet Local door middel van advise-
ren, herontwikkelen en het organiseren van het
gebruik van toekomstbestendige gebouwen.

Gemeenschappelijke belangen

Local heeft een methode ontwikkeld die inspeelt op
de problematiek van de kantorenmarkt. De oplossing
start met het inventariseren van belangen. Een goede
analyse van de belangen van de eigenaar en gebruiker
wijst uit dat beide partijen voor een groot deel ge-
meenschappelijke belangen hebben (afbeelding 1).

De gebruikers van kantoren hebben in de huurders-
markt ruime keuze en zijn zich bewust van de moge-
lijkheden. Gebruikers vragen om comfort en kwaliteit
die uiteindelijk leiden tot een productieve en plezierige
werkplek. Daarnaast is de gebruiker zich bewust van
zijn totale huisvestingslasten. Huurtransacties vinden
steeds meer plaats op basis van Total Cost of Owner-
ship en minder aan de hand van kale huurprijs.

De belegger heeft belang bij een lange termijn verbin-
ding met de huurder. De waarde van bestaand vast-
goed wordt bedreigd door leegstand en afnemende
kwaliteit van de bestaande voorraad. Om tot waarde-
creatie te komen moet de belegger de kwaliteit van
haar aanbod afstemmen op de eisen van de huurder.

AFBEELDING 1
Gemeenschappelijke belangen eigenaar en huurder

Belangen
gebruiker

Belangen
eigenaar

= <=

Gezamenlijk
belang

De oplossing die gehanteerd kan worden bestaat uit
het vertalen van de verschillende belangen naar finan-
ciéle parameters. Deze belangenanalyse toont aan dat
een groot deel van de eisen overlappen in financiéle
zin. De vertaalslag van wensen en eisen naar euro’s

is daarin cruciaal. Nieuwe samenwerkingsmodellen
maken het mogelijk om de belangen uit te drukken in
geld, en zo kwaliteit en comfort in bestaand vastgoed
te realiseren.
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