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Effecten van omgevingskenmerken op

de huurprijzen van kantoorpanden

Samenvatting

Invloed van omgevingskenmerken op de huurprijs

De omgevingskenmerken van een kantoorpand hebben over het algemeen invloed op de huurprijs
van dat pand. Andere factoren hebben echter een groter effect op de prijs, zoals de regio waarin het
kantoorpand staat, de bereikbaarheid van het pand en de pandkenmerken.

Dit is geen onverwachte uitkomst, want omgevingskenmerken zijn voor potentiéle huurders vaak
geen harde eisen. Voor hen zijn andere kenmerken belangrijker, omdat die het functioneren van de
organisatie op meer directe wijze beinvloeden, zoals de relatieve ligging van het pand en kenmerken
van het pand.

We hebben het effect getoetst van drie typen omgevingskenmerken op de huurprijs van kantoor-
panden: het type bedrijvigheid en het type voorzieningen in de buurt (afstand tot 500 meter) en de
uitzichtkenmerken (tot 50 meter). Hiervan is vooral het type bedrijvigheid in de buurt relevant.
Huurders zijn gemiddeld genomen bereid meer te betalen voor een kantoorpand als er in de buurt of
de directe nabijheid veel andere kantoorruimte aanwezig is, en minder als er veel industriéle of logis-
tieke vestigingen staan die mogelijk voor overlast zorgen.

Hoewel vaak wordt gezegd dat verkooppunten in de buurt aantrekkelijk zijn voor de medewerkers
van kantoren, zijn huurders maar beperkt bereid om hier hogere huurprijzen voor te betalen. Vooral
het aantal winkels voor dagelijkse behoeften en het aantal horecagelegenheden in de buurt lijken de
huurprijs wel in positieve zin te beinvloeden. Echter, een winkel in de directe nabijheid van het pand
(binnen 50 meter) heeft een negatief effect op de huurprijs.

De aanwezigheid van bomen en parken en plantsoenen in de buurt heeft een positief effect op de
huurprijs. Maar dit effect is niet zo groot. Huurders zijn vooral bereid meer te betalen voor kantoren
die grenzen aan een park of plantsoen. De oppervlakte van het groen is minder belangrijk. Voor een
aantal omgevingskenmerken geldt dat de invloed op de huurprijs afneemt als dat kenmerk al sterk in
de buurt van het pand vertegenwoordigd is. Dit speelt vooral bij de bereikbare potentiéle beroeps-
bevolking, de vloeroppervlakte aan kantoorruimte en het aantal verkooppunten in de buurt. Ook het
negatieve effect van het aantal industriéle en logistieke panden in de buurt neemt af als er al meer van
dat soort panden in de omgeving staat.

Invloed van de regio, de bereikbaarheid en de ouderdom van het pand

De verschillen in huurprijzen worden grotendeels bepaald door de regionale vraag naar en het regio-
nale aanbod van kantoorruimte. Die vraag en het aanbod hangen op hun beurt samen met de regio-
nale economie. De Nederlandse kantorenmarkt bestaat uit een groot aantal geografische submarkten
met verschillende marktomstandigheden.

Ook de bereikbaarheid van het pand per auto of per openbaar vervoer beinvloedt de huurprijs. Hoe
dichter bij een op- of afrit van de snelweg, een bushalte of een treinstation, hoe hoger de huurprijs.
Bij treinstations is vooral de ontsluiting van het station bepalend; hoeveel en hoe snel kunnen vanaf



dat station andere stations worden bereikt? Huurders zijn ook bereid een significant hogere prijs te
betalen voor kantoorpanden die zichtbaar zijn vanaf de snelweg.

= Ten slotte blijkt dat de ouderdom van het pand duidelijk samenhangt met de huurprijs: oudere panden
hebben een significant lagere huurprijs dan nieuwere. Bovendien zijn huurders bereid extra te betalen
voor nieuwbouw. De ouderdom is een indicatie voor het kwaliteitsniveau; hoe nieuwer het pand, hoe
hoger de kwaliteit. Een uitzondering zijn de panden die voor 1945 zijn gebouwd. Sommige huurders
zijn bereid meer te betalen voor de historische waarde van die panden.

Gebruik prijseffecten van omgevingskenmerken als kengetallen voor MKBA's

= De gevonden effecten van de omgevingskenmerken op de huurprijs van kantoorpanden geven inzicht
in een deel van de baten, die investeringen in omgevingskenmerken mogelijk opleveren. Deze prijs-
effecten kunnen daarom worden gebruikt ter indicatie van de hoogte van kengetallen in MKBA’s, die
worden gebruikt om de mogelijke baten van investeringen in omgevingskenmerken te bepalen.

= Wanneer de gevonden prijseffecten worden gebruikt voor het bepalen van kengetallen, moet met een
drietal zaken rekening worden gehouden. Ten eerste gaat het bij de prijseffecten om landelijke gemid-
delden. Bij het toepassen van deze prijseffecten in een specifieke regio en een specifiek gebied moet
rekening worden gehouden met locatiespecifieke omstandigheden die ertoe kunnen leiden dat het
prijseffect op die locatie afwijkt. Ten tweede mogen de prijseffecten van de afzonderlijke kenmerken
niet zomaar worden opgeteld, omdat het gecombineerde effect op de huurprijs hoger of juist lager
kan uitvallen dan de som van beide prijseffecten afzonderlijk. Tot slot is er sprake van een moment-
opname. Dit zijn de prijseffecten uitgaande van het huidige aanbod aan kantoorlocaties.

= Bovendien zijn de resultaten beperkt te gebruiken. Ten eerste is deze studie beperkt tot het huur-
gedeelte van de kantorenmarkt en zijn de prijseffecten voor het koopgedeelte onbekend. Ten tweede
zijn in deze studie alleen de prijseffecten van de kwantiteiten van omgevingskenmerken onder-
zocht, en is het dus onbekend wat het effect is van een hogere of lagere kwaliteit van de omgeving.
Ten derde moeten de prijseffecten als maximale effecten worden beschouwd, omdat we door het
gebrek aan gegevens alleen op indirecte wijze hebben gecontroleerd voor verschillen tussen panden.
Ten vierde drukt de gebruikte hedonische prijsmethode alleen uit wat gebruikers van kantoorpanden
bereid zijn te betalen; andere groepen, zoals bezoekers aan het gebied, blijven buiten beschouwing.

= Tot slot wijzen we op de financiering van openbare ruimte; momenteel neemt de overheid die vaak
voor haar rekening, maar ook private partijen zouden hieraan kunnen meebetalen. Voor zover de
investeringen tot hogere kantoorhuren leiden, zouden de kosten (deels) op de kantooreigenaren
kunnen worden verhaald, bijvoorbeeld door een verrekening in de grondprijzen, extra belastinghef-
fing of afspraken bij de publiekprivate samenwerking. Als een projectontwikkelaar of een consortium
een gebied in zijn geheel ontwikkelt, dan zou de overheid zelfs van de investeringen kunnen afzien.
Zij zou zich dan kunnen beperken tot het vooraf stellen van duidelijke kwantiteits- en kwaliteitseisen in
het bestemmingsplan en stedenbouwkundig plan.



Inleiding

Aanleiding: baten van investeringen in

omgevingskenmerken moeilijk te meten

Voor zogenoemde integrale gebiedsgerichte projecten die
het Rijk (voor een deel) financiert, worden maatschappe-
lijke kosten-batenanalyses (MKBA’s) uitgevoerd. Met een
MKBA worden alle kosten en baten van een project in kaart
gebracht. De MKBA is daarmee een hulpmiddel voor de
overheid om bij grote investeringen verantwoorde keuzes te
maken.

Een ‘integraal gebiedsgericht project’ is een investerings-
project waarbij in een bepaald gebied verschillende grond-
gebruiksfuncties in hun onderlinge samenhang worden
ontwikkeld. Hierbij kan het gaan om een terrein, een buurt,
een wijk of zelfs een regio. Een voorbeeld is de herstructu-
rering van een verouderd bedrijventerrein, waarbij een deel
wordt gesloopt, een deel wordt gerenoveerd en een nieuwe
functie krijgt, en waarbij nieuwe woningen, voorzieningen,
bedrijfsgebouwen en pleinen worden gerealiseerd.

In de integrale gebiedsgerichte projecten die in het kader
van de Nota Ruimte (VROM 2004) worden uitgevoerd, wordt
een deel van het geld geinvesteerd in het ontwikkelen van
omgevingskenmerken, zoals groen, water en openbare
ruimten. In de MKBA’s voor deze projecten moeten dus

ook de kosten en baten van de investeringen in omgevings-
kenmerken worden meegenomen.

De mogelijke baten van deze investeringen zijn echter niet
eenvoudig te meten, omdat omgevingskenmerken lastig

in concrete indicatoren zijn weer te geven. Daarnaast zijn
omgevingskenmerken moeilijk te meten enin geld uit te
drukken, en de methoden hiervoor zijn niet allemaal even
betrouwbaar en valide (Heertje 2007; Rotmans 2003).

Het gevolg is dat omgevingskenmerken meestal als pro-
memoriepost worden meegenomen in MKBA's.

Hierdoor bestaat het risico dat omgevingskenmerken in de
besluitvorming een onder- of bovengeschikte rol spelen ten
opzichte van de kosten en baten van investeringen die wel
in geld zijn uitgedrukt. Als er nauwelijks in de omgevings-
kenmerken wordt geinvesteerd omdat de kosten wel bekend
zijn maar de baten niet, dan bestaat de kans dat het project
minder aantrekkelijk is voor toekomstige gebruikers en dat
hierdoor baten worden misgelopen. Tegelijkertijd moet
eveneens worden voorkomen dat er te veel wordt geinves-
teerd in omgevingskenmerken. Dit kan bijvoorbeeld gebeuren
bij prestigeprojecten, waarbij de betrokken partijen zo veel
investeren in de omgevingskenmerken dat de (veronder-
stelde) baten niet meer in verhouding staan tot de kosten.
Een manier waarop de baten van investeringen in omgevings-
kenmerken in geld kunnen worden uitgedrukt, is via vast-
goedwaarden. Empirisch onderzoek toont dat de prijzen van
woningen variéren met de kenmerken van de omgeving (zie
Dekkers & Koomen 2008; Visser & Van Dam 2006). Investe-
ringen in bepaalde omgevingskenmerken binnen integrale
gebiedsgerichte projecten kunnen dus leiden tot hogere
woningprijzen. Een nog openstaande vraag is in hoeverre dit
ook het geval is bij de vastgoedwaarden van bedrijfspanden.
Tot nu toe zijn de effecten van omgevingskenmerken op de
prijzen van bedrijfspanden nauwelijks onderzocht (Eijgen-
raam & Ossokina 2006).

Om te bevorderen dat de investeringen in omgevings-
kenmerken in de MKBA’s en in de besluitvorming de plaats
krijgen die zij verdienen, doet het Planbureau voor de
Leefomgeving (PBL) op verzoek van de ministeries van
VROM, EZ, VenW, LNV en Financién onderzoek naar de
effecten van omgevingskenmerken op de vastgoedprijzen
van bedrijfspanden. Het onderzoek heeft als doel na te gaan
in hoeverre het mogelijk is om de baten van investeringen in
omgevingskenmerken in geld uit te drukken op basis van de
vastgoedwaarde van bedrijfspanden. En, mocht dit mogelijk
zijn, te achterhalen hoe groot die baten zijn.

Onderzoeksvragen en afbakening

Om het hierboven genoemde doel te bereiken, beantwoorden

we in dit rapport de volgende onderzoeksvraag: Wat zijn

de effecten van omgevingskenmerken op de prijzen van

kantoorpanden en hoe verhouden deze zich tot andere

prijsbepalende effecten? De vraag is onderverdeeld in de
volgende deelvragen:

1. Wat zijn volgens de literatuur de belangrijkste factoren die
de huurprijzen van kantoorpanden bepalen en welke omge-
vingskenmerken worden hierbij onderscheiden?

2. Hoe kunnen omgevingskenmerken en andere factoren die
van invloed kunnen zijn op de huurprijzen worden gemeten?

3. In hoeverre hebben omgevingskenmerken effecten op de
huurprijzen en hoe verhouden deze effecten zich tot die van
andere factoren?

We hebben het onderzoek in vier opzichten afgebakend. Ten
eerste richt dit onderzoek zich op de bereidheid tot betalen
van degenen die werken in een gebied of in de directe omge-
ving ervan, voor zover dat tot uitdrukking komt in de prijzen
van bedrijfspanden. In hoeverre bezoekers van het gebied
bereid zijn te betalen voor de omgevingskenmerken blijft dus
buiten beschouwing, omdat die vraag een andere onder-
zoeksmethode vereist.

Ten tweede concentreert het onderzoek zich op de effecten
van omgevingskenmerken op kantoorprijzen, en dus niet

op prijzen van industriéle gebouwen, logistieke gebouwen,
winkelpanden of horecagelegenheden. We verwachten name-
lijk dat investeringen in omgevingskenmerken een groter
effect hebben op de koop- of huurprijzen van kantoorpanden
dan op industriéle of logistieke gebouwen. Enkele onder-
zoeken naar verplaatsingsbeslissingen van bedrijven wijzen
erop dat bedrijven die in kantoren zijn gevestigd, omgevings-
kenmerken meer waarderen dan bedrijven die afhankelijk
zijn van productiespecifieke panden, zoals industriéle en
logistieke bedrijven (zie 0.a. Beernink e.a. 1998; Hanemaayer
& Rekkers 1998). Daarbij is nauwelijks sprake van een markt
voor productiespecifieke bedrijfspanden, omdat deze vaak
door de eigenaar zelf worden gebouwd en niet geschikt zijn
voor gebruik door anderen. De effecten op winkelpanden

en horecagelegenheden worden niet onderzocht, omdat de
markt hiervoor sterk verschilt van die van de kantorenmarkt;
onderzoek naar die effecten vergt een andere studie.

Ten derde richt het onderzoek zich op de huurprijzen van
kantoorpanden en dus niet op de koopprijzen die tot stand
komen op de gebouwen- of de beleggingsmarkt. Deze afba-
kening heeft tot gevolg dat de resultaten alleen voor een deel
van de totale kantorenmarkt gelden. In hoofdstuk 1 van de
Verdieping wordt deze afbakening nader toegelicht.
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Tot slot hebben we bij de omgevingskenmerken de architec-
tuur van de gebouwen en de cultuurhistorie in de omgeving
van de kantoren buiten beschouwing gelaten. Over de archi-
tectuur zijn geen gegevens beschikbaar en de cultuurhistorie
overlapt met andere omgevingskenmerken, zoals het aantal
verkooppunten en de ligging van het kantoor ten opzichte
van het stadscentrum.

De methode die we in dit onderzoek hebben gebruikt, is

de hedonische prijsanalyse. Bij deze methode worden de
huurprijzen van kantoorpanden met bepaalde omgevings-
kenmerken, vergeleken met de huurprijzen van panden waar
die omgevingskenmerken niet of minder aanwezig zijn. Door
te corrigeren voor andere factoren die invloed hebben op de
huurprijzen, kunnen de effecten van omgevingskenmerken
op de huurprijzen worden bepaald. Hierbij wordt dus veron-
dersteld dat de effecten op de huurprijzen een afspiegeling
zijn van de bereidheid van huurders om te betalen voor de
omgevingskenmerken.

In de volgende paragrafen van de Bevindingen staan de
belangrijkste conclusies. We beantwoorden beknopt de drie
deelvragen. Daarna bespreken we hoe de prijseffecten van
de omgevingskenmerken als kengetallen in MKBA’s gebruikt
kunnen worden. In de hoofdstukken van de Verdieping beant-
woorden we de deelvragen op een uitgebreidere manier.

Literatuur: welke factoren bepalen de
huurprijs van een kantoorpand?

De huurprijzen van kantoorpanden lopen sterk uiteen. Op
basis van eerdere studies kunnen de volgende vier soorten
factoren worden onderscheiden die de huurprijs van kantoor-
panden bepalen: 1. kenmerken van de huurder en het huur-
contract, 2. kenmerken van het pand, 3. kenmerken van de
locatie, en 4. de regionale marktomstandigheden.

De eerste factor is van invloed omdat de bereidheid van
huurders om voor bepaalde typen kantoorpanden te betalen,
verschilt. Zo hechten sommige huurders veel waarde aan

een statige historische omgeving, terwijl andere huurders de
bereikbaarheid van een locatie van doorslaggevend belang
vinden (DTZ Zadelhoff & Nyenrode 2006).

Net als bij woningen is het waarschijnlijk dat de tweede
factor, de pandkenmerken, in grote mate de huurprijs van
kantoorpanden bepaalt. Vooral de vloeroppervlakte van

het kantoor is bepalend. Veel studies hanteren daarom de
huurprijs per vierkante meter als indicator voor de vastgoed-
waarde van het kantoorpand (Debrezion & Willigers 2007).
Naast de vloeroppervlakte worden de kwaliteit van de gevel
en van het hele pand, de mogelijkheid tot flexibel inrichten,
de beschikbaarheid van parkeerplaatsen en klimaatbeheer-
sing vaak als relevante pandkenmerken genoemd (Atilla Oven
& Pekdemir 2006; Dunse & Jones 1998).

In tegenstelling tot bij woningen zijn er over de kenmerken
van kantoorpanden maar beperkt gegevens beschikbaar.
Hierdoor is weinig bekend over de pandkenmerken waarvoor
huurders daadwerkelijk bereid zijn meer te betalen (Koppels
e.a.2007). Wel blijkt uit studies in de Verenigde Staten en
Groot-Brittannié dat de ouderdom van het pand een goede
indicatie geeft van de kwaliteit van het pand (Dunse & Jones

1998).

De derde factor die van invloed is op de huurprijs van kantoor-
panden, zijn de locatiekenmerken. Veel studies controleren
alleen voor het bestaan van geografische submarkten,
oftewel de verschillen in regionale marktomstandigheden
(zie Glascock e.a. 1990; McDonald 1993; Mills 1992; Wheaton &
Torto 1994). Het is weliswaar belangrijk hiervoor te contro-
leren, want de regionale verschillen bepalen in grote mate de
huurprijsverschillen van kantoorpanden omdat het grootste
deel van vraag en aanbod op regionaal schaalniveau plaats-
vindt. Maar hierdoor blijft het inzicht in het effect van de
omgevingskenmerken op de huurprijs van kantoorpanden
wat onderbelicht.

Uit studies die wel het effect van de kenmerken van de locatie
van het pand op de huurprijs hebben gemeten, blijkt dat de
locatie globaal uit vier aspecten bestaat. Ten eerste de bereik-
baarheid van de locatie. Volgens studies naar de vestigings-
plaatskeuze van bedrijven is bereikbaarheid (de afstand tot
de snelwegoprit of -afrit, het busstation of het treinstation)
één van de belangrijkste factoren (Atzema 2001; Van Oort
e.a. 2007). Maar de empirische resultaten voor het effect

op de huurprijs van kantoorpanden zijn ambigu: volgens
sommige studies heeft de bereikbaarheid een sterk positief
effect (Debrezion & Willigers 2007; Wheaton 1984), terwijl in
andere geen significant effect is aangetroffen (Atilla Oven &
Pekdemir 2006).

Ten tweede speelt het type bedrijvigheid in de buurt van

het kantoorpand een rol. Uit empirisch onderzoek blijkt dat
huurders van kantoren een voorkeur hebben voor locaties
waar veel andere kantoren zijn gevestigd (Jennen & Brounen
2006; Rodenburg 2005). Logistieke en industriéle bedrijven

in de buurt hebben juist een negatief effect op de kantoor-
prijzen, wat vooral lijkt samen te hangen met de overlast

van die bedrijven voor het kantoorpand (Bollinger e.a. 1998).
Sommige auteurs beweren dat bedrijven de voorkeur geven
aan andere kantooractiviteiten in de buurt, vanwege de
nabijheid tot mogelijke klanten, toeleveranciers of concur-
renten (Jennen & Brounen 2006). Maar voor veruit de meeste
kantoorgebruikers geldt dat dit soort agglomeratievoordelen
niet op het niveau van de buurt spelen (Van Stel & Nieuwen-
huisen 2004).

Ten derde stellen sommige auteurs dat voorzieningen
(winkels, cafés, parken) in de buurt van een kantoor worden
gewaardeerd, omdat zij de medewerkers in de gelegenheid
stellen om buiten het kantoor te gaan lunchen, winkelen of
wandelen. Maar deze beweringen zijn slechts beperkt empi-
risch onderbouwd (Rodenburg 2005; Sivitanidou 1995).

Tot slot kunnen de fysieke kenmerken in de directe omgeving
van het kantoorpand een rol spelen. De directe omgeving van
het pand beinvloedt vooral de uitstraling van het pand (DTZ
Zadelhoff & Nyenrode 2006; Dunse & Jones 1998). In tegen-
stelling tot bij woningen is het effect van dergelijke factoren
op de huurprijs van kantoorpanden nog nauwelijks empirisch
onderzocht.

Deze studie is specifiek gericht op het effect van de omge-
vingskenmerken op de huurprijs van kantoorpanden. Drie
van de vier locatiekenmerken beschouwen we in deze studie
als omgevingskenmerk, namelijk het type bedrijvigheid in de
buurt, de voorzieningen in de buurt en de uitzichtkenmerken.

Studies naar de vestigingsplaatsfactoren van kantoorgebrui-
kers suggereren dat er een zekere mate van hiérarchie is in



het belang van de bovengenoemde factoren (zie voor een
overzicht Louw 1996). De kantoorgebruikers kiezen eerst
voor een bepaalde regio; meestal is dat de regio waar ze

al gevestigd zijn (Van Oort e.a. 2007). Vervolgens bepaalt
met name de beschikbaarheid van een pand dat voldoet
aan de door hen gestelde eisen, hun voorkeur. Hoewel ook
kenmerken van de omgeving vaak als vestigingsmotief
worden genoemd door verhuisde kantoorgebruikers, wordt
de keuze vooral gebaseerd op pandkenmerken. Het belang
van vestigingsplaatsfactoren kan wel per bedrijf verschillen.
Zowel pand- als omgevingskenmerken kunnen harde eisen
zijn, maar welke dat zijn verschilt per type huurder.

Het meten van omgevings-
kenmerken en andere factoren

In dit rapport spreken we van ‘omgevingskenmerken’.

Dit zijn de fysieke, economische, sociale en culturele
kenmerken van een gebied, waarvoor de mensen die er
werken bereid zijn te betalen. Die bereidheid om te betalen,
wordt uitgedrukt in de huurprijzen van kantoren.

De omgevingskenmerken kunnen worden verdeeld in
belevingskenmerken, gebruikskenmerken en toekomst-
kenmerken. Dit onderzoek concentreert zich op de
belevings- en de gebruikskenmerken; een studie naar de
toekomstkenmerken vergt namelijk een heel andere opzet
(een economische waardering van het openhouden van
opties voor toekomstig ruimtegebruik).
Belevingskenmerken zijn de esthetische kenmerken die

de mensen die een gebied gebruiken ervaren (vergelijk
Dammers e.a. 2005). Hierbij gaat het om de ervaring van
zaken als schoonheid, imago, attractiviteit, eigenheid, ruimte
en rust. Belevingskenmerken die bij kantoorlocaties eenrol
kunnen spelen zijn groen, water en openbare ruimten.

De gebruikskenmerken hebben betrekking op de functionele
kenmerken van het gebied, dat wil zeggen de mogelijkheid
om de grondgebruikfuncties op een doelmatige manier te
benutten. Een voorbeeld is een doelmatige inrichting van de
infrastructuur die het gebied goed bereikbaar maakt. Ons
onderzoek richt zich op gebruikskenmerken die tot nu toe
weinig aandacht hebben gekregen in de MKBA’s, maar die
wel een rol (kunnen) spelen in integrale gebiedsgerichte
projecten. Het gaat hierbij vooral om gebruiksfuncties die
gecombineerd (kunnen) worden met kantoren: woningen,
voorzieningen en andere bedrijvigheid. Functies die in de
MKBA'’s al ruimschoots aan bod komen, zoals de ontsluiting
van het gebied, nemen we als controlevariabelen mee.

De omgevingskenmerken zijn op twee ruimtelijke schaal-
niveaus gemeten, dat van de ‘buurt’ en dat van het ‘uitzicht’
(zie tabel 1). De buurtkenmerken zijn de omgevings-
kenmerken die zich op loopafstand van het pand bevinden.
Uit verschillende studies is gebleken dat 500 meter als

een acceptabele loopafstand voor het gebruik maken

van voorzieningen wordt beschouwd (Géarling & Garling
1998; Moudon e.a. 1997; Snellen e.a. 2005). Daarom zijn de
buurtkenmerken gedefinieerd als alle omgevingskenmerken
die zich bevinden binnen een straal van 500 meter.

De uitzichtkenmerken zijn de omgevingskenmerken in de
directe nabijheid van het kantoorpand, die zichtbaar zijn
vanuit het pand en de representativiteit of uitstraling van

het pand mogelijk beinvioeden: een straal van 50 meter
rondom het kantoorpand (vergelijk Visser & Van Dam 2005).
Op het buurtniveau is een onderscheid gemaakt tussen type
bedrijvigheid in de buurt en de beschikbaarheid van voor-
zieningen in de buurt. Huurders zouden bereid zijn meer te
betalen voor een kantoorpand waar veel andere kantoren in
de buurt staan, omdat dit mogelijk bijdraagt aan een positief
imago van de huurder. Voor een buurt met veel industrie

en logistiek wordt minder betaald omdat deze activiteiten
mogelijk overlast veroorzaken. Verder kijken we naar de
voorzieningen in de buurt; medewerkers willen mogelijk
tijdens de lunch of na het werk voorzieningen bezoeken. Dit
kunnen zowel detailhandel en horecagelegenheden zijn, als
verschillende openbare ruimten waar ze tijdens de lunch of
na werktijd kunnen wandelen of zitten. Ook toetsen we of
woningbouw in de buurt samenhangt met verschillen in de
huurprijzen van kantoorpanden. Over dat effect is nog weinig
bekend, maar het is wel interessant gezien de discussie
binnen het beleid over het mengen van wonen en werken
(zie Pols e.a. 2009).

De uitzichtkenmerken van de kantoorpanden bestaan uit

de fysieke kenmerken van de bebouwde omgeving in de
directe nabijheid van het pand, de aanwezigheid van andere
bedrijfsactiviteiten in de directe omgeving, en de aanwezig-
heid van voorzieningen binnen 50 meter. Deze kenmerken
beinvloeden vooral de uitstraling van het kantoorpand. De
representativiteit van een kantoorpand wordt vaak bepaald
door kenmerken van het pand zelf en de directe omgeving
van het pand (Louw 1996).

Naast de drie typen omgevingskenmerken toetsen we ook
het effect van andere factoren op de huurprijs van kantoor-
panden, namelijk de pandkenmerken, de bereikbaarheid van
het pand, en de regio waarin het kantoorpand zich bevindt
(zie tabel 1). Deze variabelen noemen we de controle-
variabelen. Hoewel deze kenmerken niet centraal staan in

dit onderzoek, is het om twee redenen noodzakelijk om ze

in de analyse op te nemen. Ten eerste om te voorkomen dat
de effecten van de omgevingskenmerken op de huurprijs

van kantoorpanden te hoog of te laag worden geschat. Ten
tweede omdat het hierdoor mogelijk is het effect van de
omgevingskenmerken te vergelijken met het effect van de
andere prijsbepalende factoren. Dit geeft nader inzicht in de
relatieve bijdrage van de omgevingskenmerken aan de huur-
prijzen van kantoren. Het is niet mogelijk om via het opnemen
van variabelen in het model te controleren voor het effect van
verschillen tussen huurders en alle pandkenmerken, omdat
voor deze factoren geen of onvoldoende gegevens beschik-
baar zijn. Daarom hebben we voor deze factoren (gedeel-
telijk) op andere manieren gecontroleerd.

Vanwege het ontbreken van voldoende gegevens over de
kenmerken van de huurder en het huurcontract, is besloten
de gemiddelde huurprijs per vierkante meter per kantoor-
pand per jaar te bepalen. Op die manier worden de huurprijs-
verschillen, die voortkomen uit verschillen tussen huurders
die in hetzelfde jaar een deel van het pand hebben gehuurd,
uitgemiddeld (zie hoofdstuk 1 van de Verdieping).

Ook over de kenmerken van het kantoorpand zijn weinig
gegevens beschikbaar (Koppels e.a. 2006); alleen het bouw-
jaar van panden is bekend. Uit andere studies is gebleken
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Omgevingskenmerken en andere prijsbepalende factoren

Omgevingskenmerken

Tabel 1

Type bedrijvigheid in de buurt (straal van 500m) Oppervlakte bodemgebruik woningbouw

Vloeroppervlakte kantoor

Aantal vestigingen uit de logistiek en industrie

Voorzieningen in de buurt (straal van 500 m) Aantal verkooppunten

Aantal winkels voor dagelijkse behoeften

Aantal mode- en luxewinkels

Aantal horecagelegenheden

Aantal theaters en musea

Oppervlakte bodemgebruik bomen

Oppervlakte bodemgebruik parken en plantsoenen

Oppervlakte pleinen

Aanwezigheid van natuurgebieden

Aanwezigheid van open water

Uitzichtkenmerken (straal van 50 m) Aanwezigheid bomen
Aanwezigheid gras

Aanwezigheid binnenwater

Aanwezigheid parken en plantsoenen

Aanwezigheid pleinen

Aanwezigheid vestiging uit zakelijke diensten

Aanwezigheid vestiging uit logistiek

Aanwezigheid vestiging uit industrie

Aanwezigheid winkel (voor dagelijkse en niet-dagelijkse goederen)

Aanwezigheid horecagelegenheid

Overige prijsbepalende factoren

Pandkenmerken Nieuwbouw

Ouderdom pand op moment van transactie

Bouwperiode pand

Mate van verstedelijking directe omgeving pand

Bereikbaarheid

Reistijd tot dichtstbijzijnde snelwegoprit of -afrit

Afstand tot dichtstbijzijnde treinstation
Kwaliteit van dichtstbijzijnde treinstation
Afstand tot dichtstbijzijnde bushalte

Bereikbaarheid van de potentiéle beroepsbevol-
king binnen 15 minuten rijden met de auto

Bereikbaarheid van de potentiéle beroepsbevol-
king binnen 30 minuten rijJden met de auto

Zichtbaarheid van pand vanaf de snelweg

Regio

Regio waarin de transactie heeft plaatsgevonden (op basis van stadsgewesten,

COROP-regio’s en drie landsdelen)

dat de ouderdom wel een goede indicatie geeft van het
kwaliteitsniveau van het pand. Over het algemeen geldt: hoe
nieuwer het pand, hoe hoger het kwaliteitsniveau (Atzema
e.a. 2005; Dunse & Jones 1996). Daarnaast geeft ook de
bouwperiode op zich een grove indicatie van de kwaliteit

van het pand. Daarom zijn er op basis van het bouwjaar

drie variabelen in het model opgenomen (zie tabel 1). Maar
deze variabelen controleren onvoldoende voor de pandken-
merken, aangezien het afwerkingsniveau van panden uiteen
kan lopen ook al hebben ze hetzelfde bouwijaar. Het gevolg is
dat er als er meer transacties in hetzelfde pand plaatsvinden
de huurprijzen van die transacties (iets) hoger of lager liggen
dan de huurprijzen van transacties in andere kantoorpanden
met andere kenmerken. Alle modellen zijn daarom via random
effects op het niveau van het kantoorpand geschat om te
corrigeren voor het effect van pandkenmerken op huurprijs-
verschillen (zie hoofdstuk 3 in de Verdieping).

Naast de pandkenmerken op basis van het bouwjaar is

ook de mate van verstedelijking van de directe omgeving

van het kantoorpand als controlevariabele opgenomen.

De omgevingskenmerken zijn allemaal gedetailleerde
kenmerken van de omgeving, maar de mate waarin deze
kenmerken voorkomen in een buurt, hangt sterk samen met
de mate van verstedelijking van de omgeving.

Verder wordt er gecontroleerd voor het effect van bereik-
baarheid. Huurders zijn waarschijnlijk bereid meer te betalen
voor een pand op een beter bereikbare locatie. We hebben
verschillende indicatoren voor bereikbaarheid in het model
opgenomen. Zij laten zowel de bereikbaarheid per auto als
per openbaar vervoer zien (zie tabel 1). Bij treinstations in de
omgeving van een kantoorpand is ook de kwaliteit van het
station gemeten, aangezien niet elk station dezelfde mogelijk-
heden biedt om andere stations snel te bereiken. Daarnaast
hebben we variabelen opgenomen die een indicatie geven
van de omvang van de regionale arbeidsmarkt waarin het
kantoorpand ligt. Die omvang van de arbeidsmarkt kan sterk
verschillen afhankelijk van bijvoorbeeld de ligging van het



kantoorpand al dan niet in de Randstad en de afstand van
het kantoor tot een grote stad. Tot slot is bij bereikbaar-
heid de zichtbaarheid van de locatie toegevoegd, omdat
vaak verondersteld wordt dat huurders bereid zijn meer te
betalen voor zichtlocaties.

De laatste factor die we hebben onderzocht zijn de regio-
nale verschillen op de kantorenmarkt. De vraag naar en het
aanbod van kantoorruimte worden grotendeels op regio-
naal niveau bepaald. Huurders van kantoren verhuizen vaak
niet over grote afstand omdat ze hun medewerkers willen
behouden. Ze zoeken dus meestal een nieuwe locatie binnen
het stadsgewest waar ze al gevestigd zijn. De huurprijzen
van kantoorpanden verschillen sterk per stadgewest (zie
hoofdstuk 1 van de Verdieping). Daarom zijn in het model
variabelen opgenomen die aangeven in welke regio de
transactie heeft plaatsgevonden. Deze indeling is groten-
deels gebaseerd op de stadsgewesten, aangevuld met de
indeling in COROP-regio’s en landsdelen (zie hoofdstuk 3 van
de Verdieping).

Effect van omgevingskenmerken op
huurprijzen van kantoorpanden

Relatieve invioed van omgevingskenmerken op de huurprijs
Via een hedonische prijsanalyse hebben we geschat wat de
effecten zijn van de omgevingskenmerken op de huurprijzen
per vierkante meter van kantoorpanden in Nederland, waar
tussen 1995 en 2007 transacties hebben plaatsgevonden.
Hierbij is gebruikgemaakt van een semi-logaritmisch model,
waarbij het natuurlijke logaritme van de afhankelijke vari-
abele is genomen. De resultaten van de analyse kunnen
daarom worden geinterpreteerd als de procentuele verande-
ring van de huurprijs bij een toe- of afname van de prijsbepa-
lende factor met één eenheid (zogenoemde prijseffecten).
Er is bekeken hoe de effecten van de omgevingskenmerken
op de huurprijzen van kantoorpanden zich verhouden tot

de effecten van andere prijsbepalende factoren.? Hiervoor

is het model stapsgewijs geschat, waarbij steeds een blok
van verklarende variabelen aan het model is toegevoegd.

De stapsgewijze opbouw van de analyse maakt het moge-
lijk te bekijken hoeveel elk blok van verklarende variabelen
bijdraagt aan het verklaren van de variantie in huurprijzen
per transactie.

In de eerste stap is het model beperkt tot drie typen contro-
levariabelen: de pandkenmerken, de mate van verstede-
liiking en de situatie op de regionale kantorenmarkt. Uit
deze analyse blijkt dat de verschillen in huurprijzen van
kantoorpanden vrij sterk samenhangen met de regio waar
de transactie heeft plaatsgevonden. De pandkenmerken, die
we hebben onderscheiden op basis van het bouwjaar van
het kantoorpand, en de mate van verstedelijking rondom
het pand hangen voor 11,8 procent samen met de verschillen
in huurprijzen. Als aan dit model de regiovariabelen worden
toegevoegd dan stijgt de verklaarde variantie van het model
met 18,2 procent tot 30 procent in totaal.

In de tweede stap is het model uitgebreid met het vierde
type controlevariabele: bereikbaarheidsvariabelen. Bereik-
baarheid wordt vaak genoemd als een belangrijke prijs-
bepalende factor en daarom toetsen we het effect van

deze variabelen los van de andere controlevariabelen. Het

opnemen van de bereikbaarheidsvariabelen in het model
leidt weliswaar tot een kleine verbetering van de verklaarde
variantie (met 4 procent), maar dit komt vooral doordat de
bereikbare potentiéle beroepsbevolking een van de factoren
is die leidt tot grote regionale verschillen in huurprijzen.
Zonder controle voor andere prijsbepalende factoren dragen
de indicatoren voor bereikbaarheid voor 19 procent bij aan
de verklaarde variantie in huurprijzen. Het prijseffect van de
regiovariabelen neemt ook af als deze variabelen worden
toegevoegd.

In de volgende stappen hebben we de drie typen omge-
vingskenmerken, die centraal staan in dit onderzoek, aan het
model toegevoegd: het type bedrijvigheid in de buurt, de
voorzieningen in de buurt en de uitzichtkenmerken. Van de
drie typen omgevingskenmerken blijkt vooral het type bedrij-
vigheid in de buurt samen te hangen met de verschillen in
huurprijzen van kantoorpanden. De verklaarde variantie stijgt
met ongeveer 4 procent als deze indicatoren in het model
worden opgenomen. Maar deze kenmerken overlappen voor
een deel met de controlevariabelen die eerder in het model
zijn opgenomen, want zonder controle voor andere prijs-
bepalende factoren is de bijdrage van de buurtkenmerken

12 procent. De voorzieningen en uitzichtkenmerken hangen
maar beperkt met de verschillen in huurprijzen van kantoren
samen. Zonder controle voor andere prijsbepalende factoren
dragen zij voor 3,4 en 4,9 procent aan de verklaarde variantie
bij, maar dit daalt tot slechts 0,8 en 1,7 procent als wel gecon-
troleerd wordt voor de eerder opgenomen variabelen.

Op basis van deze analyse kan grofweg worden geconclu-
deerd dat de bereidheid van huurders om te betalen voor
kantoorpanden meer afhangt van de regio waar het pand ligt,
de bereikbaarheid van de locatie en het type bedrijvigheid
dat in de buurt is gevestigd, dan van de voorzieningen en de
uitzichtkenmerken van het pand.

Dit is geen onverwacht resultaat. De ligging van het pand

in Nederland, de bereikbaarheid van de locatie voor mede-
werkers, klanten en toeleveranciers en een deel van

de pandkenmerken zijn functionele kenmerken van de
vestigingsplaats. Deze kenmerken kunnen het functioneren
van de organisatie die is gevestigd in het kantoorpand
beinvloeden en zijn dus harde eisen van de kantoorgebruiker.
Het type bedrijvigheid in de buurt en de uitzichtkenmerken,
ofwel de kenmerken van de directe omgeving van het
kantoor, dragen vooral bij aan het imago en de herkenbaar-
heid van de kantoorgebruiker. Hoewel de representativiteit
van het pand en van de directe omgeving vaak als belangrijke
vestigingsplaatsfactor wordt genoemd door kantoorhou-
dende organisaties, hechten niet alle typen kantoorgebruikers
er veel waarde aan, terwijl een goede bereikbaarheid voor
bijna alle organisaties een belangrijke factor is (Louw 1996).
Voorzieningen worden steeds meer als vestigingsplaats-
factor genoemd, omdat het voor bedrijven gemakkelijker
zou zijn om hoogopgeleide medewerkers aan te trekken
(vooral naar aanleiding van Florida 2002). Maar de bereid-
heid van huurders om een hogere huurprijs te betalen voor
een kantoorpand met deze voorzieningen in de directe
omgeving lijkt nog beperkt te zijn in vergelijking met andere
omgevingskenmerken.

De maximale verklaarde variantie van het model is ruim
40 procent. Dat betekent dat er nog andere factoren zijn die
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de huurprijzen van kantoorpanden beinvloeden, die niet in
het model zijn opgenomen. Voor een deel zullen dit pand-
kenmerken zijn. Weliswaar zijn in ons model pandkenmerken
opgenomen, maar die pandkenmerken zijn alleen gemeten
op basis van het bouwjaar, terwijl ook andere kenmerken
van het pand van invloed zijn op de huurprijs, zoals de staat
van onderhoud, de kwaliteit van de gevel en de beschikbaar-
heid van parkeerplaatsen. Waarschijnlijk bepalen derge-

lijke pandkenmerken voor een groot deel de huurprijs van
kantoorpanden, maar het is in deze studie niet mogelijk om
dit te onderzoeken omdat gedetailleerde gegevens hierover
ontbreken.#

Andere factoren die mogelijk ontbreken zijn meer specifieke
kenmerken van de regio waarin het kantoorpand is geves-
tigd, zoals de mate van specialisatie of juist diversiteit van

de economische activiteiten in het stadsgewest. Tot slot
meten we in deze studie alleen de kwantiteit van de meeste
omgevingskenmerken en niet de kwaliteit. Waarschijnlijk
zou de verklaarde variantie van het model hoger zijn als we
in staat waren om de kwaliteit van de openbare ruimte te
meten. Een toename in kwantiteit van openbare ruimte hoeft
niet altijd ook een hogere kwaliteit te betekenen. Een klein
oppervlak openbare ruimte met een hoogwaardige inrichting
heeft mogelijk een sterker effect op de huurprijs dan grote
oppervlakten zonder bijzondere inrichting.

Het effect van de verschillende omgevings-

kenmerken op de huurprijzen

Niet alle omgevingskenmerken hebben hetzelfde effect op
de huurprijzen van kantoorpanden. Daarom is gekeken naar
de afzonderlijke prijsimpact van de omgevingskenmerken
die centraal staan in dit onderzoek. Tabel 2 toont de procen-
tuele verandering in de huurprijs bij een toename van de
omgevingskenmerken met één eenheid, die op basis van de
hedonische prijsanalyse is bepaald. Uitgaande van de gemid-
delde huurprijs per vierkante meter van de transacties die zijn
onderzocht (138,82 euro per vierkante meter), is ook bere-
kend hoeveel de huurprijs per vierkante meter in euro’s zou
veranderen bij een toename van de omgevingskenmerken
met één eenheid.

De drie indicatoren voor het type bedrijvigheid in de buurt
hebben alle drie een significant effect op de huurprijzen van
kantoorpanden. Zowel de oppervlakte woningbouw als de
vloeroppervlakte kantoren heeft een positief teken. Hoe
hoger de oppervlakte woningbouw of de vioeroppervlakte
kantoren in de buurt, hoe hoger de huurprijzen van kantoor-
panden. Maar het aantal industriéle en logistieke panden in
de buurt heeft een negatief effect op de huurprijs. Dit komt
overeen met de verwachtingen op basis van de literatuur.
Aangezien het effect van de vloeroppervlakte kantoren en de
oppervlakte woningbouw in dezelfde eenheid zijn gemeten,
kan op basis van deze resultaten worden geconcludeerd

dat de vloeroppervlakte kantoren een grotere impact op de
huurprijs heeft.

Niet alle voorzieningen die in dit onderzoek zijn onderscheiden
hebben een positief en significant effect op de prijzen. De
oppervlakte pleinen en de aanwezigheid van een natuurge-
bied hangen namelijk niet samen met huurprijsverschillen.
Het aantal verkooppunten in de buurt, de oppervlakte
bomen en de oppervlakte parken en plantsoenen hebben
wel een positief prijseffect. Als het aantal verkooppunten in

de buurt met 10 toeneemt dan stijgt de prijs met 0,2 procent.
Dat effect is kleiner dan het negatieve prijseffect van een
toename van het aantal industriéle en logistieke panden. Het
effect van de twee typen bodemgebruik (bomen en parken
en plantsoenen) is net iets hoger dan dat van de oppervlakte
woningbouw, maar ook deze prijseffecten zijn bescheiden.
De prijsverandering is namelijk gemeten op basis van een
toename van de oppervlakte bomen en parken en plant-
soenen met één hectare. In de buurt van de onderzochte
kantoorpanden is de gemiddelde oppervlakte bodemgebruik
bomen ongeveer 5 hectare en het bodemgebruik parken en
plantsoenen 3,7 hectare. Ook hier geldt dus dat een toename
met één hectare groot is, terwijl zo’n toename gemiddeld
maar tot een prijseffect van 0,3 procent leidt (zie hoofdstuk
4 in de Verdieping voor een meer uitgebreide toelichting).
Uitgaande van de gemiddelde huurprijs is dat zo’n 0,42 euro
per vierkante meter.

Het effect van de vier typen verkooppunten is apart geschat.
Vanwege de hoge correlaties tussen winkels voor dagelijkse
behoeften, mode- en luxewinkels, horecagelegenheden en
theaters en musea konden we deze variabelen niet tegelijk

in een model opnemen. In het model is het totale aantal
verkooppunten daarom steeds vervangen door een van de
zojuist genoemde variabelen.

Tabel 3 toont de resultaten. Deze resultaten suggereren dat
vooral het aantal theaters of musea een sterk positief effect
heeft op de huurprijs. Maar het prijseffect is bepaald voor een
toename van het aantal theaters en musea met 10 verkoop-
punten. Het gemiddelde aantal theaters en musea in de buurt
van de onderzochte kantoorpanden is slechts 1,3. Bovendien
heeft 67 procent van alle kantoorpanden geen theater of
musea in de buurt. Een toename van het aantal theaters en
musea met 10 in de buurt is dus erg groot.

Als er rekening wordt gehouden met het gemiddelde aantal
van het type verkooppunten dan blijkt dat vooral het aantal
horecagelegenheden en winkels voor dagelijkse behoeften
de huurprijs van kantoorpanden beinvloeden (zie de laatste
kolom van tabel 3). Maar ook voor deze verkooppunten geldt
dat een toename van 10 winkels of horecagelegenheden
groot is in vergelijking met het gemiddelde aantal winkels en
horecagelegenheden dat zich in de buurt van de onderzochte
kantoorpanden bevindt (respectievelijk 13 en 17). De positieve
effecten van het aantal horecagelegenheden en theaters en
musea bleek niet voort te komen uit een algemeen positief
effect van een vestiging in de binnenstad. Als in het model
een indicator voor afstand tot het stadscentrum wordt opge-
nomen, dan is deze namelijk niet significant.

Van de voorzieningen in de buurt heeft ook de aanwezigheid
van open water een positief en significant effect op de huur-
prijzen van kantoorpanden (zie tabel 2). Dit effect lijkt met 4,1
procent vrij sterk te zijn, maar de waarde van dit effect is niet
erg betrouwbaar omdat slechts 5 procent van alle kantoor-
transacties in de buurt van open water heeft plaatsgevonden.
Wanneer overheden of private partijen bij het maken van

hun plannen deze prijseffecten willen gebruiken als een
indicatie voor de inrichting van een gebied, moeten ze reke-
ning houden met het feit dat een gebied met een straal van
500 meter een maximale oppervlakte heeft van ongeveer

78 hectare. Een toename van het ene type bodemgebruik
binnen dat gebied leidt automatisch tot een afname van het
andere type bodemgebruik (dit geldt in mindere mate ook



Effecten* van omgevingskenmerken en andere factoren op de huurprijs, 1995-2007** Tabel 2

Prijseffect in procenten Prijseffectin euro’s
Type bedrijvigheid in de buurt
Oppervlakte woningbouw 500m (1 ha) 0,2 0,28
Vloeroppervlakte kantoren 500m (x10.000 vierkante meter) 0,7 0,97
Aantal industriéle en logistieke panden 500m (x10) 0,6 -0,83
Voorzieningen in de buurt
Aantal verkooppunten 500m (x10) 0,2 0,28
Oppervlakte bomen 500m (1 ha) 0,3 0,42
Oppervlakte parken en plantsoenen 500m (1 ha) 0,3 0,42
Oppervlakte pleinen 500m (1 ha)
Aanwezigheid natuurgebied 500m (0/1)
Aanwezigheid open water 500m (0/1) 41 5,69
Uitzichtkenmerken
Aanwezigheid bomen 50m (0/1) 1,7 2,36
Aanwezigheid binnenwater 50m (0/1)
Aanwezigheid gras 50m (0/1) 1,9 2,64
Aanwezigheid park 50m (0/1) 4,9 6,80
Aanwezigheid plein 50m (0/1)
Aanwezigheid vestiging zakelijke diensten 50m (0/1) 5,0 6,94
Aanwezigheid vestiging logistiek 50m (0/1) 1,9 -2,64
Aanwezigheid vestiging industrie 50m (0/1) -3,6 -5,00
Aanwezigheid winkel 50m (0/1) -6,2 -8,61

Aanwezigheid horeca 50m (0/1)

*  Deze effecten zijn gecontroleerd voor de overige prijsbepalende factoren (bereikbaarheid en pandkenmerken),
verschillen per jaar en per regio.
** Effecten op de gemiddelde huurprijs per kantoorpand per jaar (138,82 euro/m?)

Effecten van typen verkooppunten op gemiddelde huurprijzen 1995-2007 Tabel 3
Prijseffect Gemiddeld Prijseffect
Model Impact in euro’s aantal (x10) gemiddeld
1 Aantal verkooppunten (x10) 0,2% 0,27 9,330 1,87%
2 Aantal winkels voor dagelijkse behoeften (x10) 1,2% 1,67 1,312 1,57%
3 Aantal mode- en luxewinkels (x10) 0,2% 0,27 6,247 1,25%
4 Aantal horecagelegenheden (x10) 1,1% 1,53 1,770 1,95%
5  Aantal theaters of musea (x10) 9,8% 13,60 0,127 1,25%

*  Verkooppunten binnen 500 meter van kantoorpanden; effecten op de gemiddelde huurprijzen per pand per
jaar (138,82 euro m?)

voor het aantal voorzieningen of vestigingen). Als het bodem-  diensten en park en plantsoen in de directe nabijheid
gebruik woningbouw bijvoorbeeld wordt verdubbeld binnen (1,9 en 1,7 procent).

een straal van 500 meter dan gaat dat ten koste van de Zowel een vestiging van een logistiek als van een industrieel

andere vormen bodemgebruik. Dus als zowel de oppervlakte bedrijf binnen een straal van 50 meter lijkt de huurprijs te

woningbouw als de vloeroppervlakte kantoren een posi- verlagen. Een mogelijke verklaring hiervoor is dat deze

tief effect heeft op de huurprijs, dan moet er een afweging bedrijven vaak geassocieerd worden met geluids- en stank-

worden gemaakt hoeveel er van welk type bodemgebruik in overlast. Opvallend is het vrij sterke negatieve prijseffect

de buurt wordt ontwikkeld. van de aanwezigheid van winkels in de directe nabijheid van
kantoorpanden. Mogelijk weegt het gemak van winkels vlak

Net als de buurtkenmerken kunnen de uitzichtkenmerken bij het kantoorpand niet op tegen de overlast die zij kunnen

positieve en negatieve effecten hebben op de huurprijs van veroorzaken. De aanwezigheid van een plein of van een

kantoorpanden. In een aantal gevallen blijkt dat de huur- horecagelegenheid heeft geen significant effect op de huur-

prijzen van kantoorpanden met een bepaald uitzichtkenmerk  prijzen van kantoorpanden.
hoger zijn dan de prijzen van kantoorpanden, die dat uitzicht- ~ Voor de uitzichtkenmerken, en in mindere mate ook voor de

kenmerk niet hebben (zie tabel 2). Vooral de aanwezigheid buurtkenmerken, geldt dat de effecten van deze kenmerken
van een vestiging in de zakelijke dienstverlening of van een op de huurprijzen deels kunnen worden veroorzaakt doordat
park of plantsoen in de directe nabijheid van een kantoor de sterk samenhangen met de kenmerken van het kantoor-
lijkt samen te hangen met de huurprijs (5,0 en 4,9 procent). pand. Kwalitatief hoogwaardige kantoorpanden zijn immers
De aanwezigheid van gras of van bomen in de directe nabij- over het algemeen te vinden in kwalitatief hoogwaardige
heid heeft ook een significant effect op de huurprijs, maar omgevingen en vice versa. Een kantoorpand waaraan een
dit effect is lager dan dat van de vestiging van de zakelijke park of plantsoen grenst, zal over het algemeen een hoger

[
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afwerkingsniveau hebben dan een kantoorpand dat niet naast
een park staat. Het is niet mogelijk om in de analyse hiervoor
te controleren, omdat er geen gedetailleerde gegevens over
het kantoorpand beschikbaar zijn. Ook het opnemen van de
random effects op het niveau van het kantoorpand neemt dit
effect niet helemaal weg.

Bij de interpretatie van de prijseffecten van de uitzichtken-
merken is het dus belangrijk om er rekening mee te houden
dat deze effecten waarschijnlijk voor een deel het effect van
de kwaliteit van het pand weerspiegelen. De gevonden prijs-
effecten van de kenmerken van de directe omgeving moeten
daarom als maximale effecten worden beschouwd. Als er
voor de kwaliteit van het pand gecontroleerd wordt, zal het
prijseffect van de kenmerken van de directe omgeving lager
uitvallen.

Voor een aantal omgevingskenmerken geldt dat de bereid-
heid van gebruikers van een kantoorpand om een hogere
huurprijs te betalen afneemt, naarmate het kenmerk sterker
in de omgeving vertegenwoordigd is. Dit geldt voor de vloer-
oppervlakte kantoorruimte, het aantal verkooppunten enin
omgekeerde zin voor het aantal vestigingen in de industrie
en logistiek. Het prijseffect van deze omgevingskenmerken
verloopt dus niet lineair; er is sprake van afnemende
meeropbrengsten.

Als ergens veel vierkante meters vloeroppervlakte kantoren
worden ontwikkeld, zoals bij de Zuidas in Amsterdam, dan
neemt het prijseffect van het toevoegen van extra 10.000
vierkante meter vloeroppervlak kantoren steeds wat af
naarmate er al meer vloeroppervlakte kantoren is ontwik-
keld. Als er grote aantallen vierkante meters vloeroppervlakte
kantoren worden toegevoegd, dan is het prijseffect dus lager
dan 0,7 procent (zie paragraaf 4.3 in de Verdieping).

Ook het prijseffect van het toevoegen van verkooppunten
daalt als er reeds veel verkooppunten in de buurt aanwezig
zijn. Het negatieve effect van het toevoegen van vestigingen
in industrie en logistiek neemt wat af naarmate er al meer van
dergelijke vestigingen in de buurt staan.

Opvallend is dat uit de analyses blijkt dat er geen sprake

is van afnemende meeropbrengsten naarmate de afstand
tot snelwegopritten, bushaltes of treinstations toeneemt.
Waarschijnlijk komt dit omdat veel kantoorlocaties op een
relatief korte afstand liggen van zowel een snelwegoprit als
een bushalte of treinstation, en de maximale afstand niet

zo groot is dat het effect van de afstand vermindert. Bij het
aantal woningen en de oppervlakte bomen en parken of
plantsoenen in de buurt is er evenmin sprake van een signi-
ficant effect. Het lijkt erop dat de bereidheid om voor deze
omgevingskenmerken te betalen niet samenhangt met de
hoeveelheid die al aanwezig is.

Uiteraard zijn ook de effecten van de overige prijsbepalende
factoren op de huurprijzen van kantoorpanden bekend. Al
deze effecten komen overeen met de verwachtingen hierover
op basis van eerdere studies. Huurders van kantoorpanden
lijken bereid te zijn meer te betalen voor een pand dat beter
bereikbaar is, zowel met de auto als met het openbaar
vervoer. Ook de bereikbaarheid van de potentiéle beroeps-
bevolking binnen 15 en 30 minuten rijden heeft een positief
effect op de huurprijzen van kantoorpanden. Tot slot zijn
huurders bereid meer te betalen voor een kantoorpand dat
zichtbaar is vanaf de snelweg.

De opgenomen pandkenmerken, die allemaal zijn gebaseerd
op het bouwjaar van het pand, hebben eveneens een statis-
tisch significant effect op de huurprijzen. Dit komt overeen
met de uitspraken die in de bestaande literatuur hierover
worden gedaan. Er is duidelijk sprake van een waardevermin-
dering van kantoorpanden over de tijd. Huurders van kantoor-
panden zijn bereid om meer te betalen als zij de eerste
huurder zijn. Als de ouderdom van het pand toeneemt, dan
daalt de bereidheid om voor het pand te betalen. Er zijn ook
significante verschillen in de huurprijzen van kantoorpanden
die in verschillende periodes zijn gebouwd. Verder blijken
kantoren die in een minder verstedelijkte omgeving staan
over het algemeen een significant lagere huurprijs te hebben.

Het gebruik van de prijseffecten in MKBA's

In deze laatste paragraaf komen we terug op de aanleiding
van deze studie: te achterhalen of de prijseffecten van
omgevingskenmerken kunnen worden gebruikt in MKBA’s
voor integrale gebiedsgerichte projecten. We brengen hierbij
vier discussiepunten onder de aandacht: de grootte van de
prijseffecten van de omgevingskenmerken, het gebruik van
de onderzoeksresultaten als kengetallen voor MKBA’s, het
belang van de resultaten voor gebiedsgericht beleid en het
meebetalen van particuliere partijen aan investeringen in
omgevingskenmerken.

Grootte van prijseffecten

Hoe groot is het effect van de omgevingskenmerken op de
huurprijs van kantoorpanden nou eigenlijk? Uit het onder-
zoek blijkt dat de meeste buurt- en uitzichtkenmerken
weliswaar een significant effect hebben op de huurprijzen,
maar in vergelijking met de andere prijsbepalende factoren

is de samenhang van deze kenmerken met de huurprijzen
vaak bescheiden. Het zijn vooral de functionele omgevings-
kenmerken, zoals berei