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CREDO

SAMENVATTING

De opdrachtgever van dit onderzoek is Credo IP. De probleemstelling van het onderzoek is: “Welke
factoren dienen in een beoordelingsmethodiek meegenomen te worden om de haalbaarheid te
kunnen bepalen van transformatie van een kantoor met een energielabel lager dan C naar
seniorenwoningen?” Bij het bepalen van de haalbaarheidsfactoren wordt enerzijds onderzocht wat
de woonbehoefte is van senioren en anderzijds wordt onderzocht welke factoren invloed hebben op
het transformatieproces, vanuit het perspectief van de projectontwikkelaar. Het onderzoek is
doormiddel van vier hoofdstukken opgebouwd waar in elk hoofdstuk een deelvraag wordt
beantwoord. De eerste drie deelvragen vertegenwoordigen het theoretische kader voor het
onderzoek. Op basis hiervan kan de vierde deelvraag worden beantwoord, waarin het theoretische
kader getoetst wordt in de praktijk.

Allereerst is onderzocht wat de woonbehoefte is van de senioren. Hiervoor is eerst het begrip
senioren afgebakend. Doormiddel van doelgroepensegmentatie is de doelgroep senioren opgesplitst
in drie subdoelgroepen, de blijvers, kiezers en de moeters. De blijvers zijn daarin mensen die in de
huidige woning blijven wonen. Dit komt deels doordat deze mensen niet de behoefte hebben om te
verhuizen en deels doordat het woningaanbod niet aansluit op de behoefte van deze doelgroep. De
kiezers zijn mensen met een leeftijd tussen de 55-75 jaar. Deze doelgroep is bewust op zoek naar een
nieuwe woning. De moeters zijn veelal mensen met een leeftijd rond de 75+ of 85+. Deze doelgroep
bestaat uit mensen die uit huis moeten, veelal door gezondheidsredenen, waardoor wensen en eisen
ten aanzien van gezondheidsvoorzieningen voorop staan. Gekozen is om in het vervolg van het
onderzoek te richten op de kiezers en daarnaast de blijvers te verleiden om ook te verhuizen. Op
basis van deze doelgroep zijn de wensen en eisen onderzocht ten aanzien van de woonbehoefte.

Nadat de woonbehoefte van senioren is onderzocht is onderzocht waar het transformatieproces van
kantoorgebouw tot seniorenwoningen van afhankelijk is. Daarvoor is eerst het begrip
transformatieproces afgebakend tot de fases initiatief tot oplevering. Daarbij is er voor gekozen om
het vervolg van dit hoofdstuk te benaderen vanuit het perspectief van de projectontwikkelaar.
Daaruit bleek dat de projectontwikkelaar het transformatieproces benadert vanuit juridisch-,
technisch- en financieel opzicht. In het vervolg van het hoofdstuk zijn de haalbaarheidsfactoren
onderzocht op basis van deze drie categorieén. In de categorie juridisch bleek dat binnen een
transformatieproces veelal procedures doorlopen moesten worden en het resultaat moet voldoen
aan het bouwbesluit. Op basis van deze twee begrippen zijn een aantal haalbaarheidsfactoren naar
voren gekomen. Binnen de categorie technisch bleek dat binnen het transformatieproces technische
haalbaarheidsfactoren op kunnen met betrekking tot de constructie, gevel, installaties, ruimteplan,
en ontsluiting. Ook op basis van deze begrippen zijn een aantal haalbaarheidsfactoren naar voren
gekomen. In de categorie is een verdeling gemaakt tussen opbrengsten en investeringskosten. Hierin
is onderzocht waar deze factoren onderhevig aan zijn. Het resultaat was dat ook voor deze categorie
een aantal haalbaarheidsfactoren ontstonden voor het transformatieproces.

Op basis van de haalbaarheidsfactoren die zijn onderzocht is het beoordelingsmodel opgesteld. Door
samen met de opdrachtgever te brainstormen is het beoordelingsmodel ontstaan wat bestaat uit een
vragenlijst. Aan deze vragenlijst is de Likertschaal gekoppeld. “De Likertschaal is een methode om
moeilijk te kwantificeren gegevens toch te kunnen ondervragen en te kunnen voorzien van een
meetniveau”. De projectontwikkelaar kan op deze manier bij elke vraag een score invullen. Om op
basis van alle scores samen één score te kunnen geven aan een kantoorgebouw wordt gebruik
gemaakt van het gewogen gemiddelde. In dit gewogen gemiddelde is het van belang dat
wegingsfactoren worden bepaald. Deze wegingsfactoren zijn niet te verkrijgen van uit de literatuur.
Hierdoor is het van belang dat deze wegingsfactoren bepaald worden in de praktijk.
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Het theoretische kader wat in de voorgaande hoofdstukken is gevormd is in dit hoofdstuk getoetst
aan de praktijk. Hiervoor zijn allereerst de wegingsfactoren van belang. De wegingsfactoren zijn
bepaald door een intern interview af te nemen aan de opdrachtgever van het onderzoek. Aan elke
vraag in het beoordelingsmodel is een score gegeven om het belang van de vraag in kaart te kunnen
brengen. Doordat het beoordelingsmodel door deze wegingsfactoren is voorzien is het
beoordelingsmodel compleet. Dit beoordelingsmodel is vervolgens getoetst in de praktijk aan de
hand van interviews. Hierdoor bleek dat het beoordelingsmodel vooral goed te hanteren is als een
aanvulling op de bestaande kennis en kunde van projectontwikkelaars, doordat het gevoel rondom
een transformatieproject meetbaar wordt gemaakt. Daarnaast is wel gebleken dat in het
beoordelingsmodel een residuele benadering ontbrak, de vragen nog te specifiek waren en er nog
een aantal vragen ontbraken.

Het beoordelingsmodel is op basis van deze resultaten aangepast door de categorie financieel los te
koppelen van het beoordelingsmodel en deze categorie te laten gelden als een conclusie. Daarnaast
zijn een aantal vragen toegevoegd aan het beoordelingsmodel en zijn een aantal vragen terug
gebracht naar de basis. Doordat het beoordelingsmodel aangepast is op basis van de resultaten van
de interviews is het beroepsproduct ontstaan, wat antwoord geeft op de probleemstelling.

Het proces om tot het beroepsproduct te komen is over het algemeen goed verlopen doordat het
plan van aanpak is gevolgd. Tijdens de uitvoering hebben zich wel momenten plaatsgevonden dat de
onderzoeker vast liep doordat één deelvraag niet genoeg afgebakend was. Nadat dit in samenspraak
met de begeleider is veranderd heeft de onderzoeker het proces beter kunnen doorlopen. Om dit in
de toekomst te voorkomen dient nog meer overleg worden gepleegd met de begeleider. De
onderzoeker is zeer tevreden over het beroepsproduct, doordat het in de praktijk ook goed is
beoordeeld. Aan de opdrachtgever wordt aanbevolen om de wegingsfactoren in het
beoordelingsmodel zo nauwkeurig mogelijk bij te stellen tijdens gebruik van het beoordelingsmodel,
zodat verbetering een continue proces blijft. Ook wordt aanbevolen om toekomstig onderzoek te
doen naar andere factoren die invloed hebben op de opbrengsten naast de woonbehoefte om een
nog completer beoordelingsmodel samen te stellen. Zodat de externe doelstelling bereikt kan
worden dient de opdrachtgever voor zichzelf te bepalen bij welke score een kantoorgebouw wel of
niet potentie bevat om te transformeren naar seniorenwoningen.
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In dit rapport is onderzocht op welke manier de haalbaarheid bepaald kan worden van transformatie
van kantoorgebouwen naar seniorenwoningen. Het onderzoek is de afsluiting van een
afstudeerstage van twintig weken bij Credo IP. Daarnaast dient het onderzoek als afsluiting voor het
afstuderen aan mijn opleiding Vastgoed & Makelaardij aan het Saxion Hogeschool te Enschede.

De opdrachtgever van het onderzoek is Credo IP. Samen met mijn praktijkbegeleider Johan Boxem en
projectontwikkelaar binnen Credo IP, Dennis van Duijvenvoorde, is het onderzoek tot stand
gekomen. In het verloop van het onderzoek is tevens ondersteuning verleend door mijn begeleider
vanuit mijn opleiding, Andre Bus. Mede door de prettige begeleiding van deze personen is een
beoordelingsmodel ontstaan waar ik zeer tevreden over ben.

Mijn begeleiders binnen dit traject wil ik daarom bedanken voor de prettige begeleiding en
ondersteuning. Naast de begeleiding en ondersteuning binnen het onderzoek hebben mij ook
personen geholpen om het beoordelingsmodel te toetsen in de praktijk, ook wel de respondenten
van de interviews. Graag wil ik Gerard Bult (Kondor Wessels Projecten), Ton Hardick (Hardick BV),
Thijs van Dieren (City Developer-S), Barry Storm en Wilbert Smits (Certitudo Capital BV) en Jeroen
Doornbos (SCO-RE BV) bedanken voor de tijd en moeite om mee te werken aan het onderzoek.

Ik wens u veel leesplezier toe.

Bart ten Hove

Oosterbeek, 4-7-2018
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1 PROBLEEMOMSCHRUVING

In dit hoofdstuk wordt duidelijk gemaakt wat de achtergrond is van het onderzoek. In paragraaf 1.1
wordt eerst omschreven wat de aanleiding is om het onderzoek uit te voeren en wat de
problematiek is. In paragraaf 1.2 wordt de probleemanalyse omschreven, waar duidelijk wordt wat
het specifieke probleem is van de opdrachtgever. In 1.3 wordt de doelstelling van het onderzoek
geformuleerd, welke is onderverdeeld in het interne en het externe doel. Tevens wordt hier de
probleemstelling behandeld. De probleemstelling is de hoofdvraag van het gehele onderzoek welke
opgedeeld is in deelvragen om op een effectieve manier de probleemstelling te kunnen
beantwoorden.

1.1 AANLEIDING

De vastgoedmarkt is onder andere op te delen in een viertal deelmarkten. De deelmarkten bestaan
uit de winkelmarkt, bedrijfsruimtemarkt, de woningmarkt en de kantorenmarkt. Een kenmerk van de
kantorenmarkt is dat deze markt sterk gevoelig is voor de economische conjunctuur.

Wanneer de economie daalt zullen de huurprijzen van kantoren ook snel dalen. Deze cyclus wordt
ook wel de ‘varkenscyclus’ genoemd. Wanneer een hoge vraag bestaat omtrent kantoren wordt hier
op ingespeeld door nieuwbouwplannen te ontwikkelen. Wanneer de vraag daalt zijn vaak veel
nieuwbouwontwikkelingen nog in aanbouw. Wanneer de nieuw gebouwde kantoren opgeleverd
worden ontstaat dan een overschot in het aanbod van kantoren wat de huurprijzen laat dalen. Door
de dalende huurprijzen van de kantoren stijgt de vraag vaak weer naar kantoren en is de cyclus rond.
De kantorenmarkt betreft dus een vertraagde markt (Vastgoedvergelijker, 2018).

De meest recente kantoorcyclus is rond het jaar 2000 begonnen. Tussen 1998 en 2004 is een
overvloed aan kantoormeters ontwikkeld omdat destijds de vraag naar dit vastgoed erg hoog was. In
deze periode is bijna 11 miljoen vierkante meter kantoorruimte ontwikkeld. De prijzen van de
kantoorruimtes bleven ondanks de vele ontwikkelingen stabiel waardoor nog meer nieuwbouw werd
ontwikkeld en de leegstand opliep. Deze ontwikkeling deed zich voor totdat de economische crisis
uitbrak waarbij de huurprijzen daalden en de leegstand steeds harder opliep (Vastgoedvergelijker,
2018).

De jaren daarna is de economie zich sterk gaan herstellen, maar is de kantorenmarkt achter
gebleven. Dit is te wijten aan het feit dat het aanbod te groot bleek voor de dalende vraag. In het jaar
2011 resulteerde dit in een leegstand van 14% in heel Nederland, wat bestaat uit bijna 7 miljoen
vierkante meter kantoorruimte. Een uitgebreider onderzoek van de huidige kantorenmarkt is
weergegeven in bijlage 2.1. Over het algemeen zijn de bestaande kantoren in Nederland op te delen
in twee groepen kantoren. Enerzijds bevinden zich kantoren op goede locaties met hoge huurprijzen
en anderzijds bevinden zich vaak oude kantoren op slechte locaties met lage huurprijzen. Vaak staan
deze oude panden leeg. De verwachting van deze oude kantoorpanden is dat er steeds meer van
deze leegstaande panden bijkomen doordat steeds meer kantoorgebruikers gaan verhuizen naar
betere locaties en nieuwere kantoorpanden. Veel marktpartijen in Nederland vinden dat de overheid
hier op moet ingrijpen om nog meer leegstaande kantoorpanden te voorkomen (Vastgoedvergelijker,
2018).
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De Nederlandse overheid heeft dit in acht genomen en dit samen met andere organisaties
meegenomen in het internationaal klimaatakkoord in 2015. Dit internationale klimaatakkoord
versterkt het energieakkoord welke in 2013 is gesloten met ruim veertig andere organisaties. Eén van
de doelstellingen in dit energieakkoord is het creéren van een energie neutrale woonomgeving in
2050. De meest recente maatregel hierin is dat kantoren, groter dan 100 vierkante meter, vanaf 1
januari 2023 minimaal energielabel C moeten hebben, monumenten uitgezonderd. Wanneer dit niet
zo is mogen deze kantoren niet meer worden verhuurd, gehuurd of worden gebruikt als
kantoorruimte. Dit wil zeggen dat kantoren een energie-index van boven de 1,3 dienen te hebben.
(Blok S., 2016).

Het gevolg van deze ingreep is dat een groot deel van de Nederlandse kantooreigenaren het
kantoorpand dient te verduurzamen. Ongeveer de helft van de Nederlandse kantorenvoorraad heeft
op dit moment namelijk een energielabel slechter dan C. Dit wil zeggen dat 40 miljoen vierkante
meter kantoorruimte hier niet aan voldoet waar een investering voor nodig is van circa honderden
miljoenen euro’s (NVM, 2016).

Een andere mogelijkheid is het transformeren van kantoren naar een andere functie. Met name voor
de oudere kantoren waar het verduurzamen ervan relatief duur is zou dit een goede mogelijkheid
kunnen zijn. Deze mogelijkheid wordt daarnaast versterkt door de grote vraag naar
seniorenwoningen op het moment. Volgens het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS, 2013) wordt
in het jaar 2040 het hoogtepunt bereikt met betrekking tot de vergrijzing in Nederland. De
verwachting is dat in 2040 meer dan een kwart van de Nederlandse bevolking 65 jaar of ouder is.
Door de sterk toenemende vergrijzing verandert ook de woonbehoefte van de Nederlandse
bevolking. De woonbehoefte naar woningen met alle functies op één woonlaag neemt toe (Bewust
Nieuwbouw, 2018).

Doordat op dit moment in Nederland nog veel kantoren niet aan energielabel C voldoen en de
behoefte naar seniorenwoningen stijgt kunnen projectontwikkelaars hier op in spelen.
Projectontwikkelaars kunnen hier op inspelen door kantoren te verwerven om deze te transformeren
naar seniorenwoningen. Ten eerste wordt hiermee een bijdrage geleverd aan het voorzien van
senioren in woningen en ten tweede wordt hiermee de leegstand van kantoren gereduceerd. Hierbij
is het wel van belang dat projectontwikkelaars onderscheid kunnen maken in de verschillende
kantoren en hiervan de haalbaarheid van transformatie kunnen bepalen. Om de kantoren in beeld te
krijgen waarvan transformatie naar seniorenwoningen haalbaar is, is het van belang om hiervoor een
beoordelingsmethodiek te doorlopen.

1.2 PROBLEEMANALYSE

Om het huidige specifieke probleem voor de organisatie in beeld te brengen wordt in deze paragraaf
de probleemanalyse omschreven. Dit resulteert in de achterliggende gedachte van de opdrachtgever.

Credo is een projectontwikkelaar met het streven om een complete, aangename leefomgeving te
creéren, waar het goed leven is in de ruimste zin van het woord. De portefeuille loopt uiteen van
kleinschalige inbreidingen tot grootschalige gebiedsontwikkelingen. Hierbij wordt veel aandacht
geschonken aan het totale omliggende gebied van het project (Credo, 2018).

Naast het traditionele ontwikkelen van vastgoed is Credo tevens geinteresseerd in het transformeren
van vastgoed. Dit komt met name door het feit dat kantoren verduurzaamt moeten worden om
energielabel C te hebben voor 2023 en door de constatering dat op het moment de vraag naar
seniorenwoningen erg hoog is. Wanneer kantooreigenaren de kantoren dienen te verduurzamen
staan de kantooreigenaren immers voor een keuze, wordt het kantoor verduurzaamt of vindt een
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verhuizing plaats? De verwachting is dat hoe dichterbij het jaar 2023 komt, hoe meer kantoren op de
markt vrij komen.

Credo wil hier op inspelen en wil daarom kantoren transformeren naar woningen. Echter ontbreekt
het binnen Credo aan een beoordelingsmodel om in een vroegtijdig stadium de potentie in te
schatten van een kantorentransformatie. Wanneer Credo een kantoor in zicht heeft dient het
kantoor beoordeelt te worden of het potentie bevat om te kunnen transformeren naar woningen.
Daarbij is het van belang om de juridische, financiéle en technische haalbaarheid te kunnen bepalen.

1.3 DOELSTELLING, PROBLEEMSTELLING, DEELVRAGEN

De opdrachtgever heeft een ander doel voor ogen dan de opdrachtnemer. Hierdoor zijn
verschillende doelstellingen opgesteld, bestaande uit de interne- en externe doelstelling. De interne
doelstelling geeft het beoogde doel van de opdrachtnemer weer en de externe doelstelling geeft het
beoogde doel van de opdrachtgever weer. Daarnaast is een probleemstelling geformuleerd. Deze
probleemstelling geeft aan wat het specifieke probleem van de opdrachtgever is en stuurt op deze
manier het onderzoek. Om deze probleemstelling op een effectieve manier te kunnen beantwoorden
zijn een aantal deelvragen opgesteld. Tevens helpen deze deelvragen bij het beheersbaar maken van
het onderzoek.

Interne doelstelling:
Een beoordelingsmethodiek opstellen waarmee de haalbaarheid van transformatie van kantoren met
een lager energielabel dan C naar seniorenwoningen kan worden bepaald.

Externe doelstelling:
Een beoordelingsmethodiek doorlopen waarmee de haalbaarheid van transformatie van kantoren
met een lager energielabel dan C naar seniorenwoningen kan worden bepaald.

Probleemstelling:

Welke factoren dienen in een beoordelingsmethodiek meegenomen te worden om de haalbaarheid
te kunnen bepalen van transformatie van een kantoor met een energielabel lager dan C naar
seniorenwoningen?

Deelvragen:
Theorie
1. Wat is de woonbehoefte van senioren?

2. Welke haalbaarheidsfactoren dienen meegenomen te worden bij het beoordelen van de
mogelijkheid om vastgoed te transformeren?

3. Welke beoordelingsmethodiek kan worden opgesteld om de haalbaarheid van transformatie van
kantoren met een energielabel lager dan C naar seniorenwoningen te beoordelen?

Praktijk

4. Komt de beoordelingsmethodiek overeen met de beoordelingsmethodiek van
projectontwikkelaars die reeds kantoren hebben getransformeerd naar seniorenwoningen?
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1.4 ONDERZOEKSMODEL

Om de verschillende factoren en relaties in het onderzoek in kaart te brengen is een
onderzoeksmodel gemaakt. Dit is een visuele weergave van de opbouw van het uit te voeren
onderzoek afgeleid aan de deelvragen in paragraaf 1.3. In figuur 1 is het onderzoeksmodel
weergegeven.
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Figuur 1.1 Onderzoeksmodel (Eigen werk, 2018)

Om het onderzoek uit te voeren dienen de stappen worden doorlopen zoals weergegeven in het
onderzoeksmodel. Het onderzoeksmodel is gebaseerd op de theorie-praktijk-analyse structuur. leder
gevisualiseerd deelproduct vertegenwoordigd een deelvraag zoals behandeld in paragraaf 1.3.

De eerste drie deelproducten dienen te worden gevormd doormiddel van theoretisch onderzoek. Het
deelproduct ‘woonbehoefte senioren’ hoort bij de deelvraag: “Wat is de woonbehoefte van
senioren?” Om deze deelvraag te beantwoorden wordt eerst de doelgroep senioren beschreven en
gesegmenteerd. Op basis van deze segmentatie wordt de doelgroep gespecificeerd waar het vervolg
van het onderzoek op wordt gebaseerd. Wanneer dit is beschreven wordt verder in gegaan op de
wensen en eisen van de doelgroep. Deze wensen en eisen zullen nader in het onderzoek gehanteerd
worden om het beoordelingsmodel op te stellen.

Bij het deelproduct ‘transformeerbare kantoren’ hoort de deelvraag: “Welke haalbaarheidsfactoren
dienen meegenomen te worden bij het beoordelen van de mogelijkheid om vastgoed te
transformeren?” Om deze deelvraag te beantwoorden wordt eerst het transformatieproces van
kantoren naar woningen beschreven. Hierna wordt onderzocht wat haalbaarheidsfactoren zijn om
vastgoed te transformeren. Hierbij wordt in gegaan op vastgoed in het algemeen, zonder dat
gekeken wordt naar een bepaald type vastgoed. De haalbaarheidsfactoren die voort komen uit dit
hoofdstuk zullen nader in het onderzoek gehanteerd worden om het beoordelingsmodel op te
stellen.
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Bij het deelproduct ‘beoordelingsmethodiek’ hoort de deelvraag “Welke beoordelingsmethodiek kan
worden opgesteld om de haalbaarheid van transformatie van kantoren met een energielabel lager
dan C naar seniorenwoningen te beoordelen?” Om deze deelvraag te beantwoorden worden de twee
voorgaande deelproducten met elkaar gecombineerd. Enerzijds is afgebakend wat de woonbehoefte
van senioren is en anderzijds is onderzocht welke haalbaarheidsfactoren van belang zijn bij
transformatie van vastgoed. Door deze twee deelproducten met elkaar te combineren kan een
duidelijk beoordelingsmodel opgesteld worden waarmee het theoretische kader van het onderzoek
compleet is. Hierdoor kan het beoordelingsmodel getoetst worden in de praktijk.

Bij het deelproduct ‘praktijktoets’ hoort de deelvraag: “Komt de beoordelingsmethodiek overeen
met de beoordelingsmethodiek van projectontwikkelaars die reeds kantoren hebben
getransformeerd naar seniorenwoningen?” Bij het beantwoorden van deze deelvraag wordt het
beoordelingsmodel getoetst in de praktijk, door interviews te houden met personen uit de praktijk
die ervaring hebben met het transformeren van kantoren naar seniorenwoningen. De resultaten van
deze interviews zullen hierna geanalyseerd worden om antwoord te kunnen geven op de deelvraag.
Op basis hiervan kan het beoordelingsmodel worden aangepast of verbeterd, waarmee de
probleemstelling van het onderzoek beantwoord kan worden.

1.5 LEESWUZER

Het onderzoeksrapport wordt aangevuld met een bijoehorend bijlagenrapport. De kern van het
onderzoek is beschreven in het onderzoeksrapport. Voor aanvullende informatie of een toelichting
wordt meerdere malen verwezen naar het bijlagenrapport.

In hoofdstuk 2 van het onderzoek wordt onderzocht wat de woonbehoefte is van senioren. Deze
woonbehoefte volgt nadat het begrip senioren is afgebakend. Doormiddel van
doelgroepensegmentatie wordt de doelgroep senioren afgebakend waarmee het onderzoek mee
wordt vervolgd.

In hoofdstuk 3 van het onderzoek wordt onderzocht wat factoren zijn die de haalbaarheid van een
transformatieproces beinvloeden in het perspectief een projectontwikkelaar. Hiervoor wordt eerst
gedefinieerd wat wordt verstaan onder het transformatieproces. Vervolgens worden in verschillende
categorieén de haalbaarheidsfactoren onderzocht.

In hoofdstuk 4 van het onderzoek worden de haalbaarheidsfactoren uit hoofdstuk 2 en 3 gebruikt als
input. Op basis van deze input wordt een beoordelingsmodel opgesteld, welke gebruikt kan worden
in hoofdstuk 5.

In hoofdstuk 5 van het onderzoek wordt het beoordelingsmodel getoetst in de praktijk. Eerst wordt
beschreven op welke manier dit wordt aangepakt, waarna het vervolgens daadwerkelijk wordt
uitgevoerd. Bij deze uitvoering wordt beschreven welke onderzoeksmethodes worden gebruikt.
Nadat het beoordelingsmodel in de praktijk is getoetst wordt het beoordelingsmodel op basis van
deze toetsing aangepast.

In hoofdstuk 6 van het onderzoek wordt een conclusie getrokken. In deze conclusie wordt
doormiddel van de laatste deelvraag antwoord gegeven op de probleemstelling van het onderzoek.
Hierna wordt het gehanteerde onderzoeksproces en de bijbehorende onderzoeksmethodes
geévalueerd. Als laatst worden aan de hand van de conclusie aanbevelingen gedaan voor de
opdrachtgever, voor toekomstig onderzoek en om de externe doelstelling te bereiken.
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WOONBEHOEFTE SENIOREN

In dit hoofdstuk wordt antwoord gegeven op de deelvraag: ‘Wat is de woonbehoefte van senioren?’
Om deze deelvraag te beantwoorden wordt eerst de diversiteit binnen de doelgroep senioren
behandeld, waarbij doelgroep gesegmenteerd wordt. Op basis van deze doelgroep segmentatie
wordt een specifieke doelgroep gekozen om het vervolg van het onderzoek mee door te zetten.
Wanneer dit behandeld is zullen de wensen en eisen worden behandeld van deze doelgroep. Deze
wensen en eisen zullen de input zijn voor het beoordelingsmodel wat nader in het onderzoek wordt
behandeld.

2.1 SENIOREN

Voor de doelgroep senioren is gekozen omdat deze doelgroep sterk in aantal aan het toenemen is
binnen Nederland. Allereerst wordt in deze paragraaf aangegeven hoe divers deze doelgroep is en
hoe de doelgroep zich verhoud ten opzichte van de woningmarkt. Daarna wordt om dit onderzoek af
te bakenen de doelgroep senioren gesegmenteerd in meerdere subdoelgroepen. Wanneer de
specifieke doelgroep in kaart is gebracht wordt onderzocht wat de wensen en eisen zijn van deze
doelgroep.

2.1.1 DIVERSITEIT

De gemiddelde Nederlander wordt tegenwoordig 82 jaar oud (CBS, 2016). Wanneer mensen ouder
zijn dan 50-plus wordt vaak over de doelgroep senioren gesproken. Het verschil tussen de
levensverwachting en de leeftijd van 50 jaar is dus meer dan 30 jaar. Daarnaast komt nog dat uit
onderzoek is gebleken dat de woonwens van deze groep senioren zeer divers is. De diversiteit in deze
doelgroep vraagt daarom om een segmentatie in meerdere groepen. Een mogelijkheid hiervoor is
om senioren te onderscheiden op basis van leeftijd. Echter bestaan ook binnen de verschillende
leeftijdsgroepen meerdere verschillen. De ene senior kan zelfstandig nog voor zich zelf zorgen terwijl
een andere senior met dezelfde leeftijd dit niet meer kan. Daarnaast doen zich steeds meer
veranderingen voor tussen de generaties. Het welstands- en opleidingsniveau is gestegen en
huishoudens worden steeds meer divers door onder andere de toename van alleenstaanden door
echtscheidingen en sterfgevallen (3Bplus, 2016).

Wanneer het gaat om de woonwensen van de senioren treden steeds meer veranderingen op binnen
de doelgroep senioren. De huidige generatie senioren heeft vele andere woonwensen dan dat de
babyboomers hebben. De senioren van nu worden steeds kritischer en willen alleen verhuizen
wanneer het aanbod op de markt kwalitatief sterk is en aansluit op de wensen en behoeften. Een
standaard seniorenwoning of bejaardentehuis voldoet hier tegenwoordig niet meer aan. Het sociale
welbevinden is steeds meer van belang waarbij de woning een uitvalsbasis is tijdens de deelname
aan de samenleving. Daarbij stellen senioren zich steeds meer open voor vernieuwingen, waardoor
de interesse naar bijvoorbeeld technologie aan het groeien is. Tegenwoordig omarmen senioren
steeds meer technologische ontwikkelingen om zelfstandig te kunnen blijven (3Bplus, 2016).

Daarnaast bestaan nog verschillen tussen de woonwensen van senioren per regio. Bijvoorbeeld
senioren met een leeftijd tussen 65 en 74 jaar oud uit de regio Amsterdam hebben nog steeds de
behoefte aan een normale woning in plaats van een seniorenwoning. Dit terwijl bijvoorbeeld de
senioren met een leeftijd tussen 55 en 65 jaar oud uit de regio Wageningen al wel de behoefte
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hebben aan een seniorenwoning. Dit hangt sterk samen met de vergrijzing per regio in Nederland
(3Bplus, 2016). Deze vergrijzing per regio wordt beschreven in bijlage 1.2.

2.1.2 DOELGROEPEN SEGMENTATIE

Om de doelgroep senioren te kunnen segmenteren in meerdere subdoelgroepen dient onderscheid
gemaakt te worden. Dit onderscheid kan gemaakt worden op basis van leeftijd. Daarnaast kunnen op
basis van onderzoeken de Nederlandse senioren verdeeld worden in drie soorten groepen,
bestaande uit de blijvers, kiezers en moeters (3Bplus, 2016).

Doelgroepen naar leeftijd

Uit verschillende onderzoeken is gebleken dat mensen van rond de 50 jaar zeer tevreden zijn met de
huidige woonsituatie. Met name de eigen woonomgeving is van belang waar men zo lang mogelijk
wil blijven wonen. Dit is een reden dat senioren relatief niet vaak verhuizen (PBL, 2013).

Daarnaast heeft ook een grote groep senioren wel de behoefte om te verhuizen, wat vaak wordt
veroorzaakt door gezondheidsredenen of het overlijden van een partner. Dit kan als voorzorg zijn of
als reactie op de achteruitgaande gezondheid (PBL, 2013). Omdat de verhuizingen relatief vaak
onvoorzien plaatsvinden is het voor de senioren daarnaast niet goed in te schatten of een verhuizing
nog gaat plaats vinden. Slechts een kwart van de senioren weet zeker dat een verhuizing niet meer
plaats gaat vinden (McDougal & Veen, 2013). In figuur 1.3 zijn de woningaankopen weergegeven per
leeftijd. Deze grafiek benadrukt het feit dat senioren steeds meer de behoefte hebben om te
verhuizen. Vooral vanaf 2012 zijn de woningaankopen voor mensen met een leeftijd boven de 55 jaar
sterk aan het toenemen (CBS, 2017). In bijlage 1.1 wordt de toename van deze doelgroep nader
toegelicht.
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Figuur 2.1 Woningaankopen per 1000 personen naar leeftijd (CBS, 2017)

Wanneer senioren willen verhuizen als reactie op de achteruitgaande gezondheid ontstaat vaak de
behoefte naar een woning waar meer hulp of verzorging is dan de bestaande woning. Dit kan
bijvoorbeeld een verzorgingstehuis zijn of een woning dichter bij de kinderen in de buurt. Daarnaast
kunnen mensen ook verhuizen door te anticiperen op de gezondheid. Dit geldt als voorzorg op de
achteruitgaande gezondheid waarbij gekozen kan worden voor bijvoorbeeld een kleinere woning of
een woning met alle woonvertrekken op de begane grond (3Bplus, 2016).
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Het willen van verhuizen is echter iets anders dan het daadwerkelijk uitvoeren van een verhuizing.
Onderzoek wijst uit dat de voornemens van senioren om te verhuizen relatief vaak niet worden
gerealiseerd. Slechts 29 procent van de senioren met voornemens om te verhuizen gaan ook
daadwerkelijk verhuizen binnen twee jaar (PBL, 2013). De twee belangrijkste oorzaken hiervan zijn
dat het aanbod niet kan voorzien in de behoefte naar woningen voor deze doelgroep en de
bestaande woning vaak nog verkocht moet worden.

Blijvers

De meeste senioren in Nederland zijn de blijvers. Dit zijn mensen die tevreden zijn met de huidige
woonsituatie en waar nodig zelf aanpassingen realiseren aan de woning als dit nodig is. Deze groep
mensen is steeds groter aan het worden waar de verwachting is dat deze toename de komende jaren
zich blijft ontwikkelen. Dit komt grotendeels door overheidsingrepen, waarin bepaald is dat mensen
met een lichte zorgvraag niet meer in aanmerking komen voor een verblijf in een zorginstelling en
dat mensen met een zware zorgvraag langer thuis moeten blijven wonen (KCWZ, 2015).

Een groot deel van de groep blijvers willen graag verhuizen, maar doen dit niet omdat het aanbod
niet aansluit op de wensen en eisen van deze groep mensen. De blijvers zijn erg kritisch en verwend,
vaak doordat een stap achteruit wat betreft woning niet wenselijk is. De blijvers hechten immers veel
waarde aan de herinneringen in de woning en de buurt wat een bekende en vertrouwde plek
oplevert. Daarnaast komt nog dat de blijvers van tegenwoordig geen behoefte hebben aan het
verhuizen omdat dit veel rompslomp oplevert. Ook het feit dat de woonlasten vaak niet minder
worden en de blijvers de woning willen behouden om de erfenis in stand te houden zorgt ervoor dat
deze doelgroep blijft wonen in de huidige woning (Plavei, 2016).

Kiezers

De groep kiezers bestaan vooral uit mensen met een leeftijd van 55 tot 75 jaar, ook wel de jonge
senioren. De groep kiezers is een fitte groep mensen met voldoende financiéle middelen om een
keuze te kunnen maken op de woningmarkt. Veelal valt daarbij de keuze op een woning wat als
laatste stap in de wooncarriére geldt. Daarbij is het van belang dat de vaak ruime woning een grote
mate van luxe, gemak en comfort bezit met winkels en openbaar vervoer op loopafstand. De
verwachting is dat de groep kiezers de komende jaren sterk zal gaan groeien (Plavei, 2016).

Moeters

De groep moeters bestaan uit mensen die zo lang mogelijk thuis hebben gewoond en genoodzaakt
zijn om te verhuizen vanwege de gezondheid. Deze groep mensen bestaat voor een deel uit 75
plussers en meestal uit 85 plussers, waarvan de meesten alleenstaand zijn. Wanneer de moeters
verhuizen komt deze groep vaak terecht in verzorgingstehuizen waarbij de zorgvoorzieningen voorop
staan. Hierdoor zijn wensen en eisen met betrekking tot de woning minder van belang. De
verwachting is dat de groep moeters de komende jaren langzaam zal gaan groeien (Plavei, 2016).

2.1.3 SPECIFIEKE DOELGROEP

Het vervolg van dit onderzoek richt zich met name op de kiezers. Hier is voor gekozen omdat dit een
doelgroep is die nog midden in het leven staat en vaak nog een stap willen maken in de woon
carriere. Daarnaast wordt ook voor een deel gericht op de blijvers. Dit komt doordat een deel van
deze doelgroep enerzijds in de huidige woning wil blijven wonen maar anderzijds nog wel een stap
willen maken in de woon carriére, echter sluit hier het aanbod niet op aan. Wanneer in het vervolg
van dit onderzoek gesproken wordt over senioren betekent dit dat gesproken wordt over de kiezers
en gedeeltelijk de blijvers, waar alsnog onderscheid gemaakt kan worden in leeftijd.

16|Pagina



CREDO |

2.2 HUISVESTING

Senioren kunnen op meerdere manieren wonen. Met betrekking tot het type woning hebben de
meeste senioren behoefte aan gelijkvloerse woningen, drempelloos. Dit kunnen zowel
grondgebonden woningen of appartementen met een lift zijn (3Bplus, 2016).

Woonvarianten

Tegenwoordig worden steeds meer en steeds verschillende woonvormen ontwikkeld voor de
doelgroep senioren. In bijlage 1.3 zijn meerdere woonvarianten voor senioren weergegeven en
beschreven. Dat steeds meer woonvormen worden ontwikkeld geldt voor zowel mensen die enige
zorgbehoefte of ondersteuning nodig hebben als voor mensen die dit op het moment nog niet
hebben. De meest bekende woonvormen zijn de serviceflats en de verzorgingstehuizen, echter
hebben steeds meer senioren behoefte naar een levensloopbestendige woning zonder het label
seniorenwoning. In bijlage 1.4 is beschreven waar senioren behoefte naar hebben met betrekking tot
kopen of huren van een seniorenwoning en de inrichting van de woning.

Omdat het onderzoek betrekking heeft op de transformatie van kantoren wordt in het vervolg van
dit onderzoek gericht op appartementen.

2.3 WENSEN EN EISEN

Naast dat woningen voor senioren dienen te voldoen aan de voorwaarden waar normale woningen
ook aan dienen te voldoen dienen de woningen gelegen te zijn in een omgeving waar het prettig
wonen is. Uit meerdere onderzoeken is gebleken dat senioren met name behoefte hebben aan een
bereikbare, sociale en veilige omgeving met de voorzieningen op korte afstand (3Bplus, 2016). In de
volgende paragrafen wordt meerdere malen gesproken over de loopafstand. Onderzoek heeft
uitgewezen dat de maximum loopafstand wat mensen bereid zijn te lopen 500 meter is (GGD Gelre
lJssel, 2007).

2.3.1 VOORZIENINGEN

Voorzieningen zijn op te delen in twee soorten, de dagelijkse voorzieningen en de stedelijke
voorzieningen. Dagelijkse voorzieningen zijn voorzieningen waar bijna dagelijks gebruik van wordt
gemaakt en stedelijke voorzieningen zijn voorzieningen niet alleen voor de inwoners van een
bepaalde stad maar ook voor mensen uit omliggende steden (3Bplus, 2016).

Dagelijkse voorzieningen

Meerdere onderzoeken geven aan dat de afstand tot dagelijkse voorzieningen als het belangrijkst
wordt ervaren als het gaat om de locatie van de seniorenwoningen. Het gaat hierbij met name om de
loopafstand tot voorzieningen met betrekking tot winkels, supermarkten, gezondheidsvoorzieningen
en bank en/of een pinautomaat (3Bplus, 2016).

Uit een onderzoek (USP Marketing Consultancy, 2010) waarin bijna 600 Nederlanders met een
leeftijd van 55+ zijn ondervraagd over hun wensen ten aanzien van voorzieningen is gebleken dat de
supermarkt, pinautomaat en overige winkels het meest van belang waren voor senioren. De uitkomst
van het onderzoek is weergegeven in figuur 1.5.
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Figuur 2.2 Belang van voorzieningen in omgeving (USP Marketing Consultancy, 2010)

Stedelijke voorzieningen

Ook hebben senioren de behoefte om in de buurt te wonen van stedelijke voorzieningen, echter in
mindere mate dan naar dagelijkse voorzieningen. Het gaat daarbij vooral om de voorzieningen zoals
theaters, restaurants en cafés. Wanneer deze op loopafstand liggen van de woning is dit een
pluspunt, maar wanneer deze voorzieningen per openbaar vervoer te bereiken zijn, zijn de meeste
senioren tevreden. Wel van belang is dat de weg naar de voorzieningen toe daarbij goed begaanbaar
moet zijn met brede stoepen, voldoende parkeermogelijkheden en straatverlichting. Dit geldt ook
voor de weg naar de dagelijkse voorzieningen (3Bplus, 2016).

2.3.2 BEREIKBAARHEID

Door senioren wordt het openbaar vervoer als zeer belangrijk ervaren om bijvoorbeeld familie en of
vrienden op afstand te kunnen bereiken. Bij de wat oudere doelgroep komt daarbij het feit dat door
ouderdomsverschijnselen de auto en/of de fiets niet meer gebruikt kan worden (GGD Gelre lssel,
2007). Hierdoor is het van belang om te onderzoeken hoeveel afstand de senioren willen afleggen
naar het openbaar vervoer toe.

Wat de mobiliteitsbeperkingen van ouderen zijn is onderzocht. Uitkomst hiervan was dat ongeveer
9% van der personen met een leeftijd tussen 65 en 75 jaar moeite hadden met het lopen van een
afstand van 500 meter. Bij de personen met een leeftijd van 75 jaar en ouder was dit 28%. Deze
afstand geldt dus als een maximale afstand wat senioren willen lopen. Het is voor deze doelgroep
daarom wenselijk dat de woning gelegen is op loopafstand van openbaar vervoer (GGD Gelre lJssel,
2007).

In figuur 2.3 is de verdeling weergegeven over de wijze waarop mensen zich vervoeren. Hierin is in af
te lezen dat het openbaar vervoer relatief weinig wordt gebruikt door ouderen ten opzichte van de
Nederlandse bevolking. Daarbij valt het wel op dat hoe ouder mensen zijn hoe meer het vervoeren
verschuift van de auto besturen naar het meerijden in een auto en van het fietsen naar het te voet.
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Totaal Te voet Fiets Auto- Auto- Trein Bus Tram/ Taxi'® Gehan-

aantal bestuur- passagier metra dicapten

ritten der Vervoer-

p.p.p.d. middel

Totaal ML 3.3 23% 24% 30% 14% 2% 2% 1% % 0%
waarvan >=55 jaar 2.9 26% 22% 34% 12% 1% 2% 1% 1% 1%
waarvan >=65 jaar 2.5 30% 21% 28% 13% 1% 2% 1% %o 3%
waarvan >=75 jaar 2,0 33% 18% 23% 14% 1% 2% 1% % %
waarvan >=80 jaar T 34% 16% 19% 16% 1% 3% 1% 2% 8%

Figuur 2.3 Verdeling over vervoerwijzen van gemaakte ritten voor groepen van oplopende minimumleeftijd (CPB, 2009)

Hoe ouder mensen zijn hoe minder de fiets en de auto wordt gebruikt, oftewel hoe minder mobiel.
Dit wordt voornamelijk opgelost door afstanden te lopen. Eerder is behandeld dat senioren het
echter niet prettig vinden om afstanden te lopen van 500 meter en verder, terwijl in figuur 2.3 is af te
lezen dat het openbaar vervoer relatief weinig wordt gebruikt door deze doelgroep. Dit kan komen
doordat senioren een grote afstand moeten afleggen naar het openbaar vervoer toe en hierdoor de
keuze maken om thuis te blijven. Dit terwijl senioren steeds meer behoefte hebben aan een sociale
woonomgeving, wat onder andere te bereiken is doormiddel van het openbaar vervoer (CPB, 2009).

2.3.3 SOCIALE WOONOMGEVING

Meer dan 1 miljoen senioren voelen zich op het moment eenzaam, waarvan 200.000 senioren slechts
één keer per maand sociaal contact hebben met anderen (Ouderenfonds, 2017). De openbare ruimte
kan hier een grote invloed op hebben zodat mensen de keuze maken om naar buiten te gaan en
sociale contacten te leggen.

Met betrekking tot de woonsituatie ten opzichte van de openbare ruimte zijn rust, natuur en
groenvoorzieningen op korte afstand grote wensen. Wanneer woningen zich bevinden aan het water
of een gemeenschappelijke binnentuin zorgt dit voor een pluspunt. Ook het hebben van een uitzicht
wordt gezien als een extra meerwaarde, omdat senioren een groot deel van de dag zich thuis
bevinden (BewustNieuwbouw, 2018).

De openbare ruimte dient daarbij een aantrekkelijke en bereikbare ruimte te zijn. Met name de
bereikbaarheid is daarbij van belang doordat senioren vaak toenemende lichamelijke beperkingen
ervaren. In deze openbare ruimte dienen mobiliteit, gemak, sociale contacten, veiligheid en
aantrekkelijkheid voorop te staan. Omdat gebleken is dat senioren in de openbare ruimte vaak in de
auto blijven of geen grote afstanden afleggen is het van belang dat er voldoende openbare
parkeerplaatsen zijn nabij het centrum en genoeg straatmeubilair. Daarbij dienen de voetpaden goed
begaanbaar te zijn en plezierig zijn om te gebruiken. Des te meer plezier senioren ervaren aan de
openbare ruimte, des te meer deze doelgroep hier gebruik van gaat maken (Sonmez Turell e.a., 2007,
pp. 2035-2036).

2.3.4 VEILIGHEID

Uit onderzoek van het Sociaal en cultureel Planbureau (2013) blijkt dat onder de senioren de
komende jaren de groep kwetsbare ouderen zich gaat toenemen. Senioren brengen het merendeel
van de tijd door in de woning en de woonomgeving. Deze doelgroep heeft daardoor sterk de
behoefte om zich zowel fysiek als sociaal veilig te kunnen voelen in de eigen woning en de
omliggende buurt.
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In een onderzoek van het ouderenplatform BeterOud (2018) zijn senioren zelf ondervraagd met
betrekking tot de fysieke en sociale veiligheid. Uitkomst hiervan was dat senioren het van belang
vinden dat de woonomgeving veilige looproutes bevat, zonder obstakels als hoge drempels en
losliggende tegels. Daarbij dienen er geen hellingen of trappen beklommen te worden om openbaar
vervoer of voorzieningen te bereiken. Ook bestaat de behoefte naar veilige oversteekplaatsen,
voldoende verlichting en voldoende zitgelegenheden op aantrekkelijke uitzichtplekken.

Wanneer het gaat om sociale veiligheid is het van belang dat er bescherming bestaat tegen leed door
menselijke factoren, bestaande uit misdrijven, overtredingen en overlast. lets wat daarbij kan helpen
zijn mensen waar op teruggevallen kan worden wanneer hulp nodig is (BeterOud, 2018).

2.4 CONCLUSIE

In dit hoofdstuk is gebleken dat de doelgroep senioren zeer divers is met verschillende wensen met
betrekking tot wonen. Om de doelgroep specifieker te maken is onderscheid gemaakt in
verschillende subdoelgroepen. Het resultaat hiervan is dat het vervolg van het onderzoek zich richt
op de ‘kiezers’. Een kritische doelgroep met een aantal woonwensen die nader zijn onderzocht. In
tabel 1 is een overzicht weergegeven van deze woonwensen.

Tabel 1 woonwensen senioren (Eigen bewerking, 2018)

Voorzieningen - Dagelijks

- Stedelijk
Bereikbaarheid - Openbaar vervoer
Sociale woonomgeving - Openbare ruimte
Veiligheid - Fysiek

- Sociaal

De woonwensen zijn opgedeeld in vier verschillende factoren. Binnen deze factoren is gebleken dat
senioren de mate van voorzieningen in de buurt het belangrijkst vonden, waarna de bereikbaarheid
van het openbaar vervoer volgde.

De woonwensen die zijn opgesteld zullen in een nader stadium van het onderzoek gebruikt kunnen
worden om een beoordelingsmethodiek op te stellen. Door kantoorgebouwen te transformeren naar
woningen voor de doelgroep senioren is het immers wel van belang dat de woningen aansluiten op
de woonwensen van de doelgroep.
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TRANSFORMEERBARE KANTOREN

Nu inzichtelijk is gemaakt wat de woonbehoefte is van de doelgroep senioren is het van belang om te
weten wat de factoren zijn die de haalbaarheid van een transformatieproces beinvioeden. Hierdoor
hoort bij dit hoofdstuk de deelvraag: “Welke haalbaarheidsfactoren dienen meegenomen te worden
bij het beoordelen van de mogelijkheid om vastgoed te transformeren?” Om deze deelvraag te
beantwoorden is het van belang om in kaart te brengen waar transformeerbare kantoren afhankelijk
van zijn. Op basis van verschillende bronnen omtrent transformatie is te concluderen dat dit
complexe proces wordt onderverdeeld in drie thema’s, te weten de juridische, technische en
financiéle haalbaarheid (De Kat, 2016).

Alvorens in wordt gegaan op deze drie thema’s wordt eerst behandeld wat onder het
transformatieproces wordt verstaan.

3.1 TRANSFORMATIEPROCES

Het proces om een kantoorgebouw te transformeren naar woningen lijkt op het proces van
nieuwbouw. In beide processen is na de initiatieffase sprake van een voorbereidingsfase met
daarnaast een programma- en haalbaarheidsonderzoek, ontwerpfase, uitvoeringsfase, oplevering,
ingebruikname en beheer. Echter bestaan tussen transformatie en nieuwbouw verschillen, dit komt
doordat het transformeren van kantoorgebouwen een complexer proces is door specifieke
randvoorwaarden welke voor elk kantoorgebouw anders is. Het uitgangspunt bij transformatie is het
bestaande object binnen de eigen contouren te transformeren naar de functie wonen (Uitgeverij
010, 2007). In het vervolg van dit onderzoek wordt met de term transformatieproces bedoeld het
proces vanaf initiatief tot en met oplevering.

In het vervolg van het onderzoek wordt gekeken naar het transformatieproces vanuit het perspectief
van de projectontwikkelaar. De verwachting is dat de financiéle haalbaarheid een belangrijk thema is
voor de projectontwikkelaar. Ook kan het onderzoek vanuit het perspectief van andere partijen
bekeken worden zoals kantooreigenaren, gemeenten, investeerders en beleggers.

3.2 JURIDISCHE HAALBAARHEID

Bij het transformeren van kantoren is het van belang om vooraf de juridische mogelijkheden en
onmogelijkheden te analyseren. Wanneer dit niet gebeurt is het risico hoger dat het
transformatieproces langer gaat duren dan verwacht. Om dit te voorkomen is het van belang om
vooraf te weten welke juridische belemmeringen kunnen optreden en welke activiteiten hier bij
horen. Om onderzoek te doen naar welke juridische belemmeringen en activiteiten zich voor kunnen
doen is gebruik gemaakt van de checklist regelgeving ontwikkelingsproces. Het aanleggen of wijzigen
van hoofdwegen, voorkeursrecht, onteigening, archeologie, MER, beschermde natuurgebieden en
elektromagnetische velden, die genoemd worden in deze checklist, zijn niet van toepassing op het
transformatieproces van kantoren naar woningen. Met betrekking tot de watertoets, flora en fauna,
bodemverontreiniging, ontgrondingen, geurhinder en luchtkwaliteit wordt verwacht dat zich geen
juridische belemmeringen voor doen, wat echter wel vooraf onderzocht dient te worden. In bijlage
3.1 zijn de juridische belemmeringen weergegeven met de bijbehorende activiteiten en risico’s. In
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deze paragraaf worden de voornaamste factoren benoemd waarbij de verwachting is dat de kans
groot is dat deze zullen optreden bij het transformatieproces van kantoorgebouw naar woning.

3.2.1 PROCEDURES

Bestemmingsplan

Om kantoorgebouwen te mogen transformeren naar een andere functie dient een
omgevingsvergunning verleend te zijn. Alvorens de omgevingsvergunning verleend wordt dient
echter vaak eerst de bestemming van de te transformeren locatie gewijzigd te worden, omdat de
bestemming kantoor en wonen twee verschillende bestemmingen zijn. Wanneer een kantoor al de
bestemming wonen bevat is dit bevorderend voor het transformatieproces. Wanneer dit niet zo is
kan de bestemming door middel van twee mogelijkheden gewijzigd worden, doormiddel van de
reguliere procedure en doormiddel van het afwijkingsbesluit.

Wanneer de bestemming wordt gewijzigd doormiddel van de reguliere bestemmingsplanprocedure
wordt het bestemmingsplan geheel vernieuwd. Dit neemt echter veel tijd in beslag, waarbij het de
verwachting is dat dit ongeveer een jaar duurt, verschillend per gemeente. Dit is tevens afhankelijk
van mogelijke bezwaren welke worden ingediend door belanghebbenden, waardoor de gemeente de
omgevingsvergunning niet verleend. Echter leert de ervaring dat belanghebbenden het wel op prijs
stellen als een (leegstaand) kantoor wordt getransformeerd naar woningen (Uitgeverij 010, 2007).

Afwijkingsbesluit

Wanneer kantoren getransformeerd worden naar een andere functie wordt meestal gebruik
gemaakt van het afwijkingsbesluit. De reden hiervan is dat deze procedure minder tijd in beslag
neemt dan dat het gehele bestemmingsplan herzien dient te worden. Doorgaans duurt deze
procedure ongeveer negen maanden. Of een kantoorgebouw geschikt is voor een andere
bestemming hangt vaak af van de locatie. Hoe kleiner het gebied en hoe dichter nabij woongebieden
gelegen, hoe interessanter. Het risico van een afwijkingsbesluit bestaat uit het feit dat
belanghebbenden bezwaar aan kunnen tekenen, echter geldt ook hiervoor dat belanghebbenden het
wel op prijs stellen dat (leegstaande) kantoren getransformeerd worden (Uitgeverij 010, 2007).

Kostenverhaal grondexploitatie
Gemeenten hebben sinds een aantal jaar geleden de mogelijkheid om gemaakte
grondexploitatiekosten te verhalen bij private partijen. Dit kan doormiddel van twee verschillende
mogelijkheden, namelijk volgens de privaatrechtelijke manier en de publiekrechtelijke manier.
Volgens de privaatrechtelijke manier worden de kosten opgenomen in de grondexploitatie
overeenkomst en volgens de publiekrechtelijke manier worden via vaststelling van een
exploitatieplan de kosten verhaald. De grondexploitatiekosten zijn onder andere kosten voor:

e Bouw- en woonrijp maken;

e Groenvoorzieningen en waterpartijen aanleggen;

e Milieu- en archeologisch onderzoek en bodemsanering;

e Inbrengwaarden van gronden;

e Planschadekosten.
Het gevaar van deze grondexploitatiekosten is dat deze kosten dermate hoog op kunnen lopen dat
het een transformatieproces financieel onmogelijk maakt.
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Parkeren

Wanneer een bestemmingsplan wordt opgesteld waarin een transformatie van een kantoorgebouw
mogelijk wordt gemaakt dient worden voldaan aan de parkeerbehoefte. Om te bepalen hoeveel
parkeerplaatsen benodigd zijn kan gebruik worden gemaakt van het parkeerbeleid van gemeenten
en de kerncijfers van CROW. Op basis hiervan dient aangetoond te worden dat bij de transformatie
van een kantoorgebouw voldoende parkeergelegenheid bestaat of dat dit gerealiseerd kan worden
(lenW, 2018).

De parkeerplaatsen hoeven daarbij niet allemaal op eigen terrein worden gerealiseerd. Wanneer
aangetoond kan worden dat de aanwezige parkeerplaatsen in het openbare gebied voldoende is om
de parkeervraag die de transformatie met zich meebrengt op te kunnen vangen is dit ook toegestaan
(lenW, 2018)

Geluidshinder

Omdat woningen geluidsgevoelige objecten betreffen dient bij een wijziging van het
bestemmingsplan doormiddel van een akoestisch onderzoek aangetoond te worden of het te
transformeren kantoor voldoet aan de voorkeursgrenswaarden. De voorkeursgrenswaarden zijn als
volgt:

o Weg: 48 dB(A)
e Industrie: 50 dB(A)
e Rail: 55 dB(A)
e Bedrijven: standaard afstand 50m voor bepaalde inrichtingen

Wanneer het geluidshinder niet binnen de voorkeursgrenswaarden ligt dient ontheffing aangevraagd
te worden doormiddel van de hogere grenswaarde procedure. Om daadwerkelijk ontheffing te
verkrijgen dienen geluidswerende maatregelen worden getroffen. Om aan te tonen dat deze
maatregelen voldoende effectief zijn geweest dient nog een akoestisch onderzoek te worden
uitgevoerd. Het risico bestaat daarbij uit het feit dat de getroffen geluidswerende maatregelen
alsnog niet voldoen aan de voorkeursgrenswaarden waardoor nogmaals de procedure doorlopen
moet worden (lcinity, 2018).

Externe veiligheid

Doormiddel van het besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) worden gemeenten en provincies
verplicht om bij het maken van bestemmingsplannen aandacht te schenken aan de externe
veiligheid. Hierbij moet worden voldaan aan de veiligheidsnormen die in de Bevi zijn opgesteld.
Wanneer doormiddel van een wijziging in het bestemmingsplan een transformatie van een
kantoorgebouw mogelijk wordt gemaakt moet worden voldaan aan de zoneringen en de maximale
grenswaarde. Dit kan ervoor zorgen dat het te transformeren kantoorgebouw zich op een bepaalde
afstand moet bevinden van een bedrijf wat werkt met gevaarlijke stoffen (I.E. Steggink, 2017).

Huisvestingsverordening
Gemeenten hebben doormiddel van de huisvestingswet de mogelijkheid om extra regels op te
stellen met betrekking tot het transformeren van kantoorgebouwen. Bij het transformatieproces
dienen twee vergunningen aangevraagd te worden betreffende de:

e Splitsingsvergunning om een kantorengebouw te splitsen in appartementsrechten;

e Huisvestingsvergunning om sociale woningen in gebruik te kunnen nemen.
Het risico hierbij bestaat uit de mogelijkheid dat een gemeente een dermate hoge sociale
woningbouwpercentage eist dat het transformeren van een kantoorgebouw minder of niet rendabel
wordt (I.E. Steggink, 2017).
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Asbestsanering

Omdat asbest gevaarlijk kan zijn voor de gezondheid zijn door de overheid regels opgesteld omtrent
het gebruik van asbest. Daarnaast is de overheid voornemens om per 2024 asbest(daken) volledig te
verbieden. Wanneer een kantoorgebouw getransformeerd wordt is het daarom noodzakelijk om te
inventariseren of in het gebouw asbesthoudende materialen aanwezig zijn. Wanneer dit het geval is
dient dit verwijdert te worden. De kosten van het verwijderen van asbest kunnen dermate hoog zijn
dat dit beperkingen met zich mee breng in het plan (Rijksoverheid, 2018).

3.2.2 BOUWBESLUIT

Het transformeren van kantoorgebouwen naar woningen wordt in het Bouwbesluit (2012) benoemd
als het veranderen van de gebruiksfuncties. Daarbij dient worden voldaan aan de eisen die het
Bouwbesluit verbindt aan verbouw in relatie tot de nieuwe functies die het gebouw krijgt (BZK,
2013). Bij verbouw met betrekking tot transformatie geldt dat het te realiseren kwaliteitsniveau
moet voldoen aan het rechtens verkregen niveau. Dit wil zeggen dat bij transformatie van
kantoorgebouwen de toekomstige woningen minstens moeten voldoen aan het kwaliteitsniveau van
het oorspronkelijke kantoorgebouw, waardoor kantoorgebouwen nooit achteruit zullen gaan in
kwaliteit.

Daarnaast dient bij transformatie de bestemming gewijzigd te worden, zoals weergegeven in figuur
3.1. Daarvoor geldt dat het te realiseren kwaliteitsniveau minstens moet voldoen aan de eisen die
het Bouwbesluit stelt aan de bestaande bouw van woningen. Wanneer kantoorgebouwen hier al aan
voldoen, hoeft volgens het Bouwbesluit de bestemming niet gewijzigd te worden.

Geaf hat gebouw
de niewwe functie

vioorschriften

Figuur 3.1 Visualisatie functiewijziging (BZK, 2013)

Naast dat het rechtens verkregen niveau als uitgangspunt geldt heeft het Bouwbesluit nog een aantal
specifieke kwaliteiten gedefinieerd zoals weergegeven in bijlage 3.2.

3.3 TECHNISCHE HAALBAARHEID

Bij het transformeren van kantoren is het van belang om vooraf de technische mogelijkheden en
onmogelijkheden te analyseren. Wanneer dit niet gebeurt is het risico hoger dat het
transformatieproces meer geld gaat kosten dan vooraf ingeschat. Op basis van een onderzoek door
Bernard Leupen (2006) kan in een gebouw onderscheid gemaakt worden in de volgende
gebouwlagen: Constructie, gevel, installaties, ruimteplan en ontsluiting. Op basis hiervan is de
komende paragraaf opgebouwd om de technische haalbaarheid te bepalen van het
transformatieproces van kantoorgebouwen naar woningen.
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3.3.1 CONSTRUCTIE

Hoofddraagconstructie

Bij de hoofddraagconstructie van kantoren is in de loop van de jaren steeds meer gebruik gemaakt
van een veelvoud van 1,8 meter, waardoor maten van 5,4 meter en 7,2 meter vaak voorkomen. Bij
transformatie van kantoren naar woningen zijn deze maten zeer geschikt, omdat 5,4 meter vaak een
standaard maat is. Echter hebben sommige kantoren daar de belemmering dat een grote
hoeveelheid kolommen een indelingsprobleem veroorzaken, vaak zijn dit kantoren uit de jaren ’70.
Kantoren uit de jaren ‘80 hebben daarentegen vaak lijnvormige constructies waar gebruik is gemaakt
van prefab elementen. Dit geeft een grotere overspanning in de diepterichting en zijn flexibeler om
bepaalde plattegronden in te delen. Daarbij bestaat wel de kans dat de vrije hoogte wordt
belemmerd door balken onder de vloeren (RCE, 2013).

Daarnaast bepaald de draagcapaciteit van de constructie voor een groot deel de mogelijkheden met
betrekking tot transformatie. Het plaatsen en wijzigen van scheidingswanden en het wijzigen en
aanbrengen van installaties aan vloeren en daken is sterk afhankelijk van de draagconstructie. Ook
het wijzigen van de constructie, de flexibiliteit hiervan en het uitbreiden van de constructie hangen af
van de draagcapaciteit (Uitgeverij 010, 2007).

Ook de hoeveelheid en de plek van dragende gevels en tussenwanden heeft een hoge invloed op de
mogelijkheid van transformatie. Hierbij gaat het met name om de invloed op de indeling van het
ruimteplan. Ook de onderlinge verbindingen in ruimtes speelt hier een rol. Daarbij is het
bevorderend dat verbindingen demontabel zijn. Bijvoorbeeld ingestorte leidingen in een betonvloer
zijn niet of nauwelijks aan te passen, waardoor het de flexibiliteit in de indeling beperkt (Uitgeverij
010, 2007).

Vloeren

Als het gaat om vloeren van kantoren en woningen bestaat een verschil in de minimale
vloerbelasting, kantoren dienen meer vloerbelasting te kunnen hebben dan woningen. Dit is zeer
bevorderend voor het transformeren van kantoren naar woningen. Daarentegen staat dat de vloeren
in kantoren vaak voorzien zijn van na gespannen wapening, waardoor sparingen in de vloer
aanbrengen beperkt wordt. Hierdoor is het moeilijk om verticale schachten omhoog door te trekken
door het gebouw, echter is het wel mogelijk. Hiervoor dient opgemeten te worden waar de
wapening zich bevind, wat niet op elke verdieping op dezelfde plek is. Wanneer blijkt dat weinig
krachten omgeleid dienen te worden is het vrij eenvoudig om de sparingen aan te brengen. Op
bepaalde plekken kan het bijvoorbeeld voorkomen dat hele vloervelden tussen bestaande dragende
balken verwijderd kunnen worden. Daarentegen kan het ook voorkomen dat bij een kleine sparing
zones doorkruist moeten worden met veel wapening welke niet zonder extra constructieve
maatregelen gerealiseerd kunnen worden (Uitgeverij 010, 2007).

Verdiepingshoogte

Meestal zijn de verdiepingen van kantoorgebouwen hoog genoeg om woningen in te realiseren.
Daarentegen wordt bij transformatie van kantoorgebouwen soms de verdiepingshoogte verlaagt om
te voldoen aan de gestelde eisen uit het Bouwbesluit met betrekking tot geluidsisolatie. Wanneer de
geluidsisolatie van kantoorgebouwen namelijk niet voldoen wordt meestal gebruik gemaakt van een
doos-in-doosprincipe. Hiermee wordt het plafond verlaagd en wordt gebruik gemaakt van een
zwevende dekvloer. Wanneer in kantoorgebouwen dan ook nog plaatselijke verlagingen in de
verdieping bevinden door bijvoorbeeld balken moet soms ontheffing worden aangevraagd om te
voldoen aan de gestelde eisen van vrije plafondhoogte (Uitgeverij 010, 2007).
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3.3.2 GEVEL

Kantoorgebouwen worden vaak sterk gekenmerkt door de gevelaanzichten, wat vaak wordt bepaald
door de structuur en de constructie van het kantoorgebouw. De oorzaak hiervan is dat de
belastingen van het eigen gewicht van de gevel en de overige krachten van het gebouw zich afdragen
op de gevel. Deze fysieke verbinding is vaak terug te zien in een constructiestramien. Wanneer bij de
transformatie van een kantoorgebouw de gevel nog in een goede staat verkeerd en relatief kleine
verbeteringen moeten worden gerealiseerd is het mogelijk om de gevel aan te passen. Dit kan
bestaan uit het na isoleren van de gevel of het plaatsen van nieuwe kozijnen. Echter, wanneer
nieuwe onderdelen of functies worden toegevoegd aan de gevel, wordt de gevel uitgebreid. Dit zou
kunnen als de gevel gedeeltelijk niet voldoet aan de eisen uit het Bouwbesluit maar wel behouden
moet of kan worden. Een voorbeeld van een kleine ingreep is het plaatsen van nieuwe
zonneschermen. Wanneer het gaat om bijvoorbeeld het sluiten van een galerij met schermen om op
deze manier geluidsoverlast te verminderen is sprake van een grote ingreep. Ook kan het voorkomen
dat de gevel niet voldoet aan de eisen uit het Bouwbesluit en het ook niet mogelijk is om deze
geschikt te maken. Op dat moment is het noodzaak om de bestaande gevel compleet te verwijderen
en te vervangen. Het vervangen van de gevel is echter een grote kostenpost, wat de financiéle
haalbaarheid beinvloedt (Uitgeverij 010, 2007).

Buitenruimten

Wanneer het gaat om buitenruimten aan de gevel is het niet verplicht om buitenruimten te
realiseren voor woningen, wanneer hier al dan niet sprake van is.

Wanneer buitenruimten gerealiseerd worden aan een kantoorgebouw bestaat er wel een
belemmering. Bepaalde kantoorgebouwen zijn namelijk gebouwd volgens het principe van Le
Corbusier, waardoor in kantoorgebouwen veel kolommen en vloeren zijn toegepast met grote
uitkragingen. Hierdoor is het vaak moeilijk tot onmogelijk om balkons te realiseren. Dit komt doordat
de vloeren ingepakt moeten worden met isolatie waardoor een hoogteverschil ontstaat tussen de
binnen- en buitenruimte (Uitgeverij 010, 2007).

3.3.3 INSTALLATIES

Doordat installaties bij transformatie andere vereisten krijgt in functionaliteit en capaciteit en dit
relatief veel invloed heeft op de financiéle haalbaarheid hebben installaties een essentiéle rol in het
transformatieproces. De kosten zijn zelfs dermate hoog dat het de kosten van installaties in
nieuwbouwwoningen overtreft. Hierdoor is het van belang om gebruik te maken van bestaande
installaties wanneer dit mogelijk is. Over het algemeen is het begrip installaties op te delen in vier

verschillende installaties:
- Opwekking
Klimaatinstallaties < - Distributie
- Afgifte

Installaties Elektrotechnische installaties

Sanitaire installaties

Figuur 3.2 Verschil in installaties
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Klimaatinstallaties
Met betrekking tot klimaatinstallaties gaat het om de opwekking, distributie en afgifte van warme,
koude en verse lucht.

De eerste stap binnen het transformatieproces met betrekking tot installaties is inzicht krijgen in
hoeveel ruimte benodigd is om de verschillende installaties in onder te brengen. Daarbij worden de
installaties voor opwekking ondergebracht in de technische ruimten van het gebouw. Installaties
voor afgifte worden geplaatst in de te klimatiseren ruimte. De installatie elementen voor distributie
zijn vaak meer ingrijpend. In deze installatie elementen wordt warme, koude en verse lucht
getransporteerd via kanalen en leidingen wat zowel horizontaal als verticaal plaats vind. Horizontaal
vindt het transport plaats in verlaagde plafonds, kruipruimten, verhoogde vloeren, borstweringen en
dergelijke en verticaal vindt het plaats in schachten (Uitgeverij 010, 2007).

Wanneer verlaagde plafonds of verhoogde vloeren worden gerealiseerd om kanalen en leidingen in
onder te brengen moet rekening worden gehouden met de minimale vrije hoogte wat volgens het
Bouwbesluit gerealiseerd mag worden. Het kan voorkomen dat dit hierdoor niet mogelijk is. Een
andere mogelijkheid is dan om de leidingen en kanalen in het zicht te houden, voor zover een stevige
buitenmantel wordt toegepast en goede isolatie (Uitgeverij 010, 2007).

Over het algemeen voldoet de ventilatiecapaciteit van kantoorgebouwen aan de ventilatie capaciteit
van woningen, echter geldt in woningen dat onderscheid wordt gemaakt per verblijfsruimte, met
verschillende ventilatie capaciteiten. Om deze verschillende ventilatie capaciteiten per ruimte te
kunnen realiseren dient het mechanische ventilatiesysteem individueel verstelbaar te zijn. Daarnaast
dienen aparte afzuigingen worden aangebracht voor ruimtes zoals de keuken, toiletten en
badkamers. Hiervoor zijn nieuwe afzuigventilators, afzuigroosters, afzuigkanalen en ventilatoren voor
benodigd. Daarbij kan vaak gebruik gemaakt worden van het aanwezige mechanische systeem voor
de luchttoevoer (Uitgeverij 010, 2007).

Elektrotechnische installaties
Met betrekking tot elektrotechnische installaties bestaan veelal de volgende verschillen tussen een
kantoorgebouw en woningen:
e Kantoren vragen om een lage installatiecapaciteit van stroomvoorziening. Woningen vragen
om een hoge installatiecapaciteit;
e Het verlichtingsplan van kantoren is compleet verschillend met het verlichtingsplan van
woningen. Ook bestaan verschillen in de behoefte aan elektrische vermogens en
stopcontacten (Uitgeverij 010, 2007).

Sanitaire installaties
Met betrekking tot sanitaire installaties bestaan veelal de volgende verschillen tussen een
kantoorgebouw en woningen:
e Kantoren hebben een lage sanitaire dichtheid per persoon, woningen hebben een hoge
sanitaire dichtheid per persoon;
e Kantoren vragen om een lage installatiecapaciteit van binnen riolering,
(warm)watervoorziening en stroomvoorziening. Woningen vragen om een hoge
installatiecapaciteit;

Binnen kantoorgebouwen wordt voor de riolering vaak gebruikt gemaakt van een centrale
voorziening bij de sanitaire groepen. Om het kantoorgebouw te transformeren naar woningen dient
een geheel nieuwe rioleringsopzet gerealiseerd te worden. Om water naar alle verdiepingen te
transporteren is vaak een installatie nodig om de waterdruk te verhogen. Hiervoor is het van belang
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dat in het kantoorgebouw voldoende rioleringsbuizen geplaatst kunnen worden, waar voldoende
horizontale ruimte is om afschot te realiseren.

Om geen viloerdoorbrekingen te hoeven maken is het in financiéle zin bevorderend dat er
mogelijkheden zijn om de riolering te plaatsen onder een verhoogde vloer. Het nadeel hiervan is dat
verschillende vloerhoogtes ontstaan en het geluidshinder veroorzaakt. Een andere mogelijkheid is
om de riolering aan te brengen onder de vloer of om afzonderlijke leidingkokers aan te brengen.
Hiervoor dienen verticale sparingen in de vloer worden aangebracht. Daarbij is het een voordeel als
een kantoorgebouw reeds beschikt over voldoende toegankelijke verticale schachtruimtes. Wanneer
verticale sparingen in de vloer worden aangebracht geldt een hogere investering waar flexibiliteit en
een hogere bouwsnelheid tegenover staan (Uitgeverij 010, 2007).

3.3.4 RUIMTEPLAN

Het efficiént indelen van woningen in een kantoorgebouw wordt soms beperkt door de
vloeroppervlakte en de bestaande indeling van het kantoorgebouw. Om het ruimteplan voor
woningen in het bestaande kantoorgebouw onder te brengen is voldoende oppervlakte nodig om de
woningen op een passende manier te kunnen ontsluiten. Ook de diepte van het kantoorgebouw is
hier op van invloed. Wanneer gekeken wordt naar de dieptes van appartementen is het afhankelijk
van de daglichttoetreding of de diepte van de kantoorgebouwen bevorderend is. Op basis van
referentieprojecten is te concluderen dat kantoorgebouwen veelal een diepte hebben van 14,4
meter. Daarbij is het volgens het Bouwbesluit vereist dat kantoorgebouwen een glasoppervlak ter
grootte van minimaal 5% van het aantal vierkante meter verblijfsruimte bevatten, terwijl dit bij
woningen 10% is (Uitgeverij 010, 2007).

Daarnaast zorgen liften en trappen voor beperkingen om ingangen van woningen te creéren. Daarbij
is het niet aan te raden om liftschachten te verplaatsen, omdat deze schachten tevens voorzien in de
stabiliteit van het kantoorgebouw. Om een nieuwe lift te plaatsen dient dit aan de buitenzijde van
het kantoorgebouw plaats te vinden, zodat geen sparingen in de vloeren aanbracht hoeven te
worden (Uitgeverij 010, 2007).

3.3.5 ONTSLUITING

Over het algemeen zijn kantoorgebouwen gebouwd met meer ontsluitingen dan woningen. Hierdoor
bestaan in het transformatieproces nauwelijks problemen als het gaat om de hoeveelheid trappen en
liften in het gebouw. Daarentegen zijn de eisen omtrent vluchtroutes voor woningen strenger dan bij
kantoorgebouwen. Hierdoor dient aandacht geschonken te worden aan de mogelijkheid om
vluchtroutes te creéren in het gebouw. De liftschachten welke na transformatie naar woningen
overbodig zijn kunnen worden gebruikt als verticale schachten om kabels en leidingen voor
installaties in door te voeren. Hierdoor kan de hoeveelheid liften in een kantoorgebouw bevorderend
zijn.

3.4 FINANCIELE HAALBAARHEID

Wanneer de transformatie van een kantoorgebouw zowel technisch als juridisch haalbaar blijkt lijkt
het logisch dat de transformatie doorgezet kan worden. Het leegstaande kantoorgebouw krijgt
immers een nieuwe functie voor een doelgroep met een grote behoefte aan woningen. In de praktijk
werkt het echter anders. Dit komt doordat transformaties van kantoorgebouwen vaak stuk lopen op
de financiéle haalbaarheid (JLL, 2015).
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Wanneer marktpartijen geen positief rendement kunnen realiseren uit de transformatie heeft het
voor deze partijen geen zin om het kantoorgebouw te transformeren (JLL, 2015). Hierdoor is het van
belang dat door middel van transformatie de opbrengsten de kosten overstijgen om rendement te
genereren. Deze kosten en opbrengsten zullen in deze paragraaf behandeld worden om in kaart te
brengen in hoeverre deze invloed hebben op de financiéle haalbaarheid.

3.4.1 OPBRENGSTEN

Uit onderzoek (Muller, 2008) is gebleken dat op basis van reeds gerealiseerde
transformatieprojecten een drietal variabelen zich voor doen die invloed hebben op de opbrengsten.
Deze variabelen zijn:

e locatietypering;

e Oppervlakteverandering;

e Plintfunctie.

In dit onderzoek wordt uitgegaan van transformatie van een kantoorgebouw, zonder
oppervlakteveranderingen of een andere plintfunctie. Aangezien de opbrengsten hier wel afhankelijk
van zijn worden deze factoren wel beschreven. Deze factoren worden verder niet meegenomen in
het onderzoek.

Locatietypering

Met locatietypering wordt bedoeld in welke mate de identiteit van de omgeving van het gebouw
aansluit op de behoefte van de doelgroep. In hoofdstuk 2.3 is behandeld welke locatie past bij de
doelgroep van dit onderzoek. De mate waarin de locatie aansluit bij de doelgroep bepaald
grotendeels de opbrengsten. In figuur 3.3 is een voorbeeld weergeven van de verkoopprijzen van
woningen in Amsterdam. Hierin valt op dat de locatie van de woning sterk in samenhang is met de
woningwaarde, aangezien de vraag en de woningwaarde naar woningen in de binnenstad het hoogst
is.

Woningwaarde in eluro/m?
>6000 euro/m2
5000-6000
4500-5000
4000-4500
3500-4000
3000-3500
2500-3000
2000-2500
1500-2000
<1500

SO NNANANSSASN S

Figuur 3.3 Woningwaarde in euro/m2 Amsterdam

Oppervlakteverandering

Wanneer een kantoorgebouw getransformeerd wordt kan ook gekozen worden voor een
oppervlakteverandering. Dit kan zowel bestaan uit het gedeeltelijk slopen als het uitbreiden van het
kantoorgebouw. Wanneer de transformatie van een kantoorgebouw financieel niet haalbaar blijkt
kan gekozen worden voor de uitbreiding om op deze manier extra opbrengsten te genereren. Om de
oppervlakte van een kantoorgebouw aan te passen zijn bestaan volgens een onderzoek van (Brandes,
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van Dijk, & van der Schans, 2000) diverse mogelijkheden. Deze mogelijkheden worden hieronder
weergegeven.

e  Opdikken: Buitenruimten betrekken bij de woning, bijvoorbeeld balkons overdekken;

o Aftoppen: Bouwlagen verwijderen;

e Uithollen: Gedeelten van de vloeren verwijderen en gevels opbreken;

e Aanpuisten: Extra vloeroppervlakte creéren door (buiten)ruimte toe te voegen aan het casco;

e Bovenkameren: Verdiepingen samenvoegen tot één woning;

e Optoppen: Bouwlagen toevoegen;

e Aankoppen: Nieuwbouw aan de kop van het gebouw toevoegen;

e Uitplinten: Gebruik maken van de plint en de gevel verschuiven.

Plintfunctie

Wanneer bij de realisatie van woningen in de plint het nadeel van inkijk wordt ervaren kan de plint
van het kantoorgebouw ook gebruikt worden voor een andere functie. Naast woningen kunnen in
deze plint ook ruimten gerealiseerd worden voor maatschappelijke of commerciéle doeleinden.
Naast het feit dat het nadeel van inkijk in woningen wordt weggenomen wordt hiermee een mix van
verschillende functies gecreéerd, wat zorgt voor levendigheid (Muller, 2008). Dit kan de opbrengsten
van de woningen ten goede komen. De invulling van de plint heeft hierdoor veel invioed op de
opbrengsten. Ten eerste worden inkomsten gegenereerd door de verhuur/verkoop aan commerciéle
of maatschappelijke functies en ten tweede kunnen de woningen een opbrengstenstijging ervaren
door de toenemende levendigheid.

3.4.2 INVESTERINGSKOSTEN

De investeringskosten zijn alle kosten die benodigd zijn om een onroerende zaak te stichten
(Nederlands Normalisatie-Instituut, 2013). In de praktijk wordt voor deze term ook vaak de term
stichtingskosten gebruikt. De NEN 2699 maakt een onderverdeling van deze investeringskosten, zoals
weergegeven in tabel 2. In deze paragraaf zullen deze kosten stuk voor stuk besproken worden om
aan te geven welke kosten invioed hebben op de financiéle haalbaarheid van het
transformatieproces.

Tabel 2 Investeringskosten volgens NEN 2699 (Eigen bewerking, 2018)

Investeringskosten

Grondkosten

Wanneer een kantoorgebouw wordt aangekocht om te transformeren brengt dit grondkosten met
zich mee. Deze kosten worden ook wel de verwervingskosten genoemd. Deze verwervingskosten
hebben een grote invloed op de totale investeringskosten.

Om het kantoorgebouw op een financieel rendabele manier te transformeren is het van belang dat
de verwervingskosten niet te hoog zijn. Dit zorgt echter voor een sterke onderhandeling met de
eigenaar van het kantoorgebouw. Een groot deel van de kantoorgebouwen in Nederland hebben
namelijk nog een relatief hoge boekwaarde welke bij verkoop voor transformatie vaak niet wordt
gerealiseerd (Van Putten, 2016). Kantooreigenaren dienen hiervoor de boekwaarde af te waarderen
naar de reéle waarde, waardoor transformatie financieel haalbaar wordt.
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Bouwkosten

De bouwkosten is de grootste kostenpost in de investeringskosten van een transformatieproces.
Hierdoor is het van belang om een goede inschatting te maken van deze kostenpost. Deze kosten zijn
echter moeilijker te bepalen dan bij een nieuwbouwproject. Dit komt doordat bij transformatie
rekening gehouden moet worden met een bestaand kantoorgebouw. Bij nieuwbouw wordt vaak
rekening gehouden met dezelfde randvoorwaarden terwijl bij transformatie dit per kantoorgebouw
verschillend is. Op basis van reeds getransformeerde kantoorgebouwen kan een ruime inschatting
gemaakt worden van de bouwkosten. Dit biedt niet altijd zekerheid, omdat elk kantoorgebouw uniek
is.

Volgens Remgy (2007) hebben ingrepen aan onderstaande bouwcomponenten van een
kantoorgebouw het meest invloed op de financiéle haalbaarheid van een transformatie. Wanneer
ingrepen worden gerealiseerd in deze bouwcomponenten worden namelijk relatief veel
aanpas3singen doorgevoerd aan het kantoorgebouw. Hier is relatief veel arbeid voor nodig, wat
algemene uitvoeringskosten met zich mee brengt.

o Gevel;
e Installaties;
e Skelet;

e Binnenwanden.

Inrichtingskosten

Onderdeel van de investeringskosten zijn de inrichtingskosten. Dit zijn kosten om de woningen in te
richten, te denken aan wand- en vloerafwerking (Uitgeverij 010, 2007). Bij de transformatie van
kantoorgebouwen naar woningen kan het voorkomen dat deze kosten zich voor doen. De ervaring is
dat nieuwe woningen in casco vorm op de markt worden gebracht. Als hier gebruik van wordt
gemaakt hebben de inrichtingskosten minder invioed op de financiéle haalbaarheid van het
transformatieproces.

Bijkomende kosten

Alle overige kosten die gemaakt moeten worden om het transformatieproces te realiseren horen bij
de bijkomende kosten. Het gaat hierbij om de kosten met betrekking tot adviezen en begeleiding
voor bijvoorbeeld het ontwerp en het uitvoeren van onderzoeken. Ook de verkoopkosten horen bij
de bijkomende kosten. Dit zijn kosten die gemaakt worden om de woningen daadwerkelijk te
verkopen. Daarnaast horen bij de bijkomende kosten nog kosten omtrent leges, gemeentelijke
heffingen, financieringskosten, het winst en risico opslag en de onvoorziene kosten. Om de
bijkomende kosten te berekenen wordt vaak een percentage gehanteerd op basis van de
bouwkosten.
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3.5 CONCLUSIE

In dit hoofdstuk is gebleken dat het transformatieproces afhankelijk is van de juridische-, technische-
en financiéle haalbaarheid. De financiéle haalbaarheid is daarbij sterk afhankelijk van de juridische-
en technische haalbaarheid. Wanneer een transformatie van een kantoorgebouw ofwel veel
juridische-, ofwel veel technische belemmeringen kent is het vaak ook financieel niet haalbaar,
doordat een te grote investering gemaakt moet te worden. Uit de haalbaarheden zijn verschillende
factoren voort gekomen waarvan het afhankelijk is of een transformatieproces wel of niet haalbaar
is. In tabel 3 zijn de factoren die van belang zijn voor het bepalen van de uiteindelijke haalbaarheid
weergegeven, welke nader in het onderzoek gehanteerd worden om het beoordelingsmodel op te
kunnen stellen.

Tabel 3 Transformeerbare kantoren (Eigen bewerking, 2018)

Transformeerbare kantoren

Juridisch
Procedures - Bestemmingsplan
- Afwijkingsbesluit
- Kostenverhaal grondexploitatie
- 3eluidshinder
- Huisvestingsverordening
Bouwbesluit
Technisch
Constructie - Hoofddraagconstructie
- VWloeren
-Verdiepingshoogte
Gevel - Buitenruimten
Installaties - Klimaatinstallaties
- Elektrotechnische installaties
- Sanitaire installaties
Ruimteplan
Ontsluiting
Financieel
Opbrengsten - Locatietypering
- Oppenvlakteverandering
- Plintfunctie
Investeringskosten - Grondkosten
- Bouwkosten
- Inrichtingskosten
- Bijkomende kosten
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4 BEOORDELINGSMETHODIEK

In de voorgaande hoofdstukken is enerzijds onderzocht wat de woonbehoefte van senioren zijn en
anderzijds zijn de factoren in beeld gebracht die invioed hebben op de haalbaarheid van een
transformatieproject. Het is nu zaak om aan de hand van deze twee hoofdstukken een
beoordelingsmodel op te stellen waarmee een kantoorgebouw beoordeeld kan worden op de
potentie om deze te transformeren naar seniorenwoningen. De deelvraag die bij dit hoofdstuk hoort
is: “Welke beoordelingsmethodiek kan worden opgesteld om de haalbaarheid van transformatie van
kantoren met een energielabel lager dan C naar seniorenwoningen te beoordelen?” Dit wordt stap
voor stap behandeld door allereerst de haalbaarheidsfactoren uit de voorgaande hoofdstukken op
een rij te zetten, waarna op basis hiervan het beoordelingsmodel kan worden opgebouwd. De
opbouw van het beoordelingsmodel wordt toegelicht waarna een score kan worden gegeven aan
een kantoorgebouw.

4.1 HAALBAARHEIDSFACTOREN

In de voorgaande hoofdstukken is de woonbehoefte onderzocht en zijn de factoren onderzocht met
betrekking tot de juridische-, technische- en financiéle haalbaarheid. Onderstaand zijn nogmaals de
factoren weergegeven welke voort zijn gekomen uit deze voorgaande hoofdstukken. Deze
haalbaarheidsfactoren leveren de input voor het maken van het beoordelingsmodel.

Transformeerbare kantoren

Juridisch
Procedures - Bestemmingsplan
- Afwijkingsbesluit
- Kostenverhaal grondexploitatie
- Parkeren
Tabel 4 Haalbaarheidsfactoren (Eigen bewerking, - Geluidshinder
2018) - Externe veiligheid
- Huisvestingsverordening
Woonbehoeften = =
—_— . - Asbestsanering
Voorzieningen - Dagelijks -
. Bouwbesluit
- Stedelijk =
Bereikbaarheid - Openbaar vervoer SOOTEC - -
- . - Constructie - Hoofddraagconstructie
Sociale woonomgeving (- Openbare ruimte
Veiligheid - Fysiek ) VIDETEH_
- Sociaal - Verdiepingshoogte
Gewvel - Buitenruimten
Installaties
Ruimteplan
Chntsluiting
Financieel
Opbrengsten - Locatietypering
Investeringskosten - Grondkosten
- Bouwkosten
- Inrichtingskosten
- Bijkomende kosten
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4.2 BEOORDELINGSMODEL

Aan de hand van de uit de vorige hoofdstukken naar voren gekomen haalbaarheidsfactoren wordt
een beoordelingsmodel opgezet voor vier categorieén, te weten: woonbehoefte, juridisch, technisch
en financieel. Een model is een vereenvoudigde weergave van de werkelijkheid waarin de
verwachtingen omtrent uitkomsten van een onderzoek worden weergegeven (Verhoeven, 2014, P.
96). De categorieén in het beoordelingsmodel zijn nader gespecificeerd in factoren die van invloed
zijn om de mate waarin transformatie van een kantoorgebouw naar seniorenwoningen haalbaar is te
kunnen bepalen. De keuze is gemaakt om per factor vragen op te stellen die relevant zijn voor een
ontwikkelaar om voor zich zelf te beantwoorden om zicht te krijgen over dat deel van de
haalbaarheid. In deze paragraaf wordt behandeld wat de opbouw is van het beoordelingsmodel in dit
onderzoek.

4.2.1 OPBOUW

De haalbaarheidsfactoren uit voorgaande hoofdstukken worden gebruikt om een beoordelingsmodel
op te stellen. Door samen met de opdrachtgever te brainstormen is het idee ontstaan om het
beoordelingsmodel op te stellen doormiddel van een vragenlijst. In tabel 5 wordt deze wijze
weergegeven van de categorie ‘juridisch’. Links in de tabel zijn de juridische factoren weergegeven
waarnaast de bijoehorende vraag wordt gesteld. Deze wijze is ook toegepast voor de categorie
woonbehoefte, technisch en financieel.

Tabel 5 Vragenlijst categorie ‘Juridisch’

Nr. Factor Vraag

10 Bestemmingsplan In welke mate dienen bestemmingsplanwijzigingen worden toegepast?

11 Kostenverhaal grondexploitatie In welke mate dienen grondexploitatiekosten betaald te worden aan de gemeente?
12 Parkeren In welke mate bestaan belemmeringen rondom de parkeernorm?

13 Geluidshinder In welke mate dienen geluidswerende maatregelen worden getroffen?

14 Externe veiligheid In welke mate bestaan belemmeringen rendom de externe veiligheid?

15 Huisvestingsverordening In welke mate bestaan belemmeringen rondom de huisvestingsverardening?

16 Asbestsanering In welke mate dient ashest gesaneerd te worden?

Het is nu zaak om de vragen te kunnen beantwoorden. Bij het beantwoorden van deze vragenlijst
wordt gebruik gemaakt van de Likertschaal zoals weergegeven in tabel 6. “De Likertschaal is een
methode om moeilijk te kwantificeren gegevens toch te kunnen ondervragen en te kunnen voorzien
van een meetniveau” (Survalyzer, 2018). Door middel van deze methode kan onderscheid in
antwoorden worden gemaakt in zeer hoog, hoog, middelmatig, laag en zeer laag, waarmee het de
score krijgt als weergegeven in de gekleurde balk in tabel 6. Daarnaast kan de keuze worden gemaakt
om te hoog te selecteren in de tabel ‘no go’. Wanneer het resultaat op een vraag ‘no go’ is, betekent
dit dat de rest van de vragen niet ingevuld hoeft te worden en het kantoorgebouw geen potentie
bevat om te transformeren naar seniorenwoningen.

Tabel 6 Likert Schaal (Eigen bewerking, 2018)

Likert Schaal Score Weging Totaal
No go o 1 2 3 4

Te hoog Zeer hoog Hoog Middelmatig Laag Zeer laag 3 0,0
Te hoog Zeer hoog Hoog Middelmatig Laag Zeer laag a 0,0
Te hoog Zeer hoog Hoog Middelmatig Laag Zeer laag a 0,0
Te hoog Zeer hoog Hoog Middelmatig Laag Zeer laag 2 0,0
Te hoog Zeer hoog Hoog Middelmatig Laag Zeer laag 3 0,0
Te hoog Zeer hoog Hoog Middelmatig Laag Zeer laag a 0,0
Te hoog Zeer hoog Hoog Middelmatig Laag Zeer laag 5 0,0

0% 0,0
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In de categorie woonbehoefte zijn een aantal antwoorden op de vragen gebaseerd op de
onderzochte literatuur in hoofdstuk 2. Een aantal van de vragen is niet uit te drukken in een getal. Dit
kan alsnog beantwoord worden doormiddel van de Likertschaal en de onderbouwing in hoofdstuk 2.

In de categorie juridisch-, technisch-, en financieel zijn alle vragen te beantwoorden doormiddel van
de Likert Schaal. Gekozen is om gebruik te maken van de Likertschaal omdat elke vraag in het
beoordelingsmodel niet goed te kwantificeren is door meerdere variabelen. Bijvoorbeeld de vraag:
“In welke mate zorgen kolommen voor een beperking in de indeling?” Het antwoord op deze vraag
kan per persoon of bedrijf verschillen, per kantoorgebouw. De één vindt het wel een beperking
omdat hierdoor het ontwerp niet passend gemaakt kan worden en de ander vindt het geen
beperking omdat deze persoon of bedrijf wel een ontwerp kan maken om deze beperking weg te
nemen of in te perken. De inschatting of het antwoord zeer hoog, hoog, middelmatig, laag of zeer
laag is, is aan de projectontwikkelaar zelf om in te vullen.

Door de wijze van beantwoording, doormiddel van de Likert schaal te combineren met de vragenlijst
ontstaat het beoordelingsmodel. Het beoordelingsmodel is weergegeven in tabel 7.
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Tabel 7 Beoordelingsmodel

| Bijlage 4.1 Beoordelingsmodel |
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4.2.2 SCORE

Om doormiddel van het beoordelingsmodel één score te kunnen geven aan een kantoorgebouw
wordt gebruik gemaakt van het gewogen gemiddelde. Met het gewogen gemiddelde kan een reeks
getallen worden berekend doormiddel van een bijbehorende wegingsfactor. De formule van het
gewogen gemiddelde is als volgt:

{(wegingsfactor x waarde) + (wegingsfactor x waarde) + (wegingsfactor x waarde))

totaal wegingsfactoren

Figuur 4.1 Berekeningswijze gewogen gemiddelde (Berekenen, 2018)

Bij het gewogen gemiddelde kan een keuze worden gemaakt om een enkelvoudig- of een
samengesteld gewogen gemiddelde te berekenen. Wanneer de wegingsfactor bij elke vraag
hetzelfde blijft kan gebruik worden gemaakt van de enkelvoudige berekeningswijze en wanneer de
wegingsfactor bij iedere vraag verschillend is kan gebruik worden gemaakt van het samengesteld
gewogen gemiddelde (Berekenen, 2018). In dit beoordelingsmodel wordt gebruik gemaakt van het
samengesteld gewogen gemiddelde. Hier is voor gekozen omdat op basis van literatuuronderzoek
lijkt dat de vragen in het beoordelingsmodel niet allemaal even zwaar meewegen. Het kan
bijvoorbeeld zo zijn dat voor een projectontwikkelaar het zwaar meetelt of een kantoorgebouw wel
genoeg oppervlakte bevat terwijl dat de vraag hoeveel kolommen een kantoorgebouw bevat, de
vraag minder zwaar mee telt.

Over de wegingsfactoren die gekoppeld worden aan de vragen en antwoorden is geen bestaand
literatuuronderzoek voor handen. Dit komt doordat iedere marktpartij en persoon andere
inschattingen maakt per kantoorgebouw. Om hier informatie over te verzamelen dienen deze
wegingsfactoren uit de praktijk worden gehaald. Wanneer deze wegingsfactoren duidelijk zijn kan
tevens de volgorde van vragenstelling worden bepaald. Hoe hoger de wegingsfactor hoe eerder de
vraag gesteld dient te worden. Op deze manier hoeft niet het gehele beoordelingsmodel doorlopen
te worden als aan het begin van de methode een no go het resultaat is in één van de vragen.

Wanneer de wegingsfactoren per vraag duidelijk zijn kan het beoordelingsmodel gebruikt worden in
de praktijk. De hoogst haalbare score is vier punten, de laagst haalbare score is nul punten of een no
go. De projectontwikkelaar die het beoordelingsmodel gebruikt dient zelf te bepalen bij welke score
de transformatie wel of niet door gaat. Dit kan niet doormiddel van onderzoek bepaalt worden,
iedere projectontwikkelaar heeft immers andere ideeén en motieven, afhankelijk van het doel en het
verdienmodel. In dit onderzoek is het beoordelingsmodel zelf het beoordelingsmodel, samen met de
manier van scores geven. Wanneer bijvoorbeeld een antwoord een score 1 of 4 is valt hier niet
onder.

4.4 CONCLUSIE

In dit hoofdstuk is het beoordelingsmodel opgeleverd wat antwoord geeft op de deelvraag: “Welke
beoordelingsmethodiek kan worden opgesteld om de haalbaarheid van transformatie van kantoren
met een energielabel lager dan C naar seniorenwoningen te beoordelen?” Hiervoor hebben de
voorgaande hoofdstukken de input geleverd in de categorieén woonbehoefte, juridische-,
technische- en financiéle haalbaarheid. De factoren binnen de categorieén hebben gediend als input
om een vragenlijst op te kunnen stellen. Het beantwoorden van deze vragenlijst is mogelijk door
antwoord te geven doormiddel van de Likert Schaal. Op deze manier is het mogelijk om moeilijk te
kwantificeren gegevens toch meetbaar te maken.
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Om kantoorgebouwen daadwerkelijk één score te kunnen geven kan het samengesteld gemiddelde
berekend worden. Dit gemiddelde is afhankelijk van een aantal wegingsfactoren. Tijdens het
opbouwen van het beoordelingsmodel bleek dat voor het wegen van de verschillende vragen deze
wegingsfa