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Presentation Notes
Deze presentatie zal het gedane onderzoek beschrijven en ingaan op de resultaten en de conclusies. Allereerst wordt de aanleiding van dit onderzoek besproken en de daaruit voortvloeiende probleemstelling. Het probleem wordt vervolgens verwoord in een centrale onderzoeksvraag, die eerst theoretisch beschreven en begrensd wordt. Met de onderzoeksmethode wordt ingegaan op het statistisch onderzoeken van markt, locatie-en gebouwkenmerken. En wordt er een beschrijving gegeven van de opbouw van het statistisch model. 
Uit het model worden de resultaten beschreven en deelconclusies gegeven. Om vervolgens af te sluiten met de beantwoording van de centrale vraagstelling. En mochten er nog onduidelijkheden bestaan dan is er aan het eind van de presentatie tijd gereserveerd voor vragen. 


1. Aanleiding van het onderzoek

Een groeiend bewustzijn van duurzaamheid.

- 73% van de kantoorgebruikers G i l

zegt meer te willen betalen voor G E B D UW

duurzaamheid. (Macke, Langbroek et al., 2010)

breeam nt
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Vele onderzoeken tonen aan dat kantoorgebruikers steeds vaker duurzaam gehuisvest willen zijn en ook bereid zijn daar extra voor te betalen. Het is dan ook niet vreemd dat uit onderzoek van Jones Lang LaSalle blijkt dat 73% van de ondervraagden de duurzame huisvesting een belangrijk punt op de agenda vindt (Macke, Langbroek et al., 2010). Uit datzelfde onderzoek is gebleken dat de eindgebruiker bereid is extra te investeren in aspecten van duurzaamheid binnen een gebouw. De centrale overheid heeft dit groeiend bewustzijn gevoed door sturing te geven aan het verduurzamen van de samenleving door milieuregelgeving en daaraan gerelateerde visies op te stellen. In de Nederlandse vastgoedsector is hierdoor een mix van milieuregelgeving en marktconforme ontwikkelingen ten aanzien van duurzaamheid ontstaan. 
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Een belangrijk gevolg van deze bewustwording is dat binnen de vastgoedmarkt duurzaamheid als kenmerk een belangrijke factor wordt. Binnen de vastgoedmarkt kan duurzaamheid op gebouwniveau onder andere worden gezien in het gebruik van duurzame materialen, lage energiekosten en het hergebruiken van gebouwen (Bezemer, 2012). De opgenomen grafieken tonen de uit eerdere onderzoeken aangetoonde relaties tussen de huurprijs en energetische kwaliteit, gemeten in de Energie Index. Deze aspecten van duurzaamheid hebben dan ook financiële implicaties voor de kantoorgebruiker, daar duurzame gebouwen een andere visie op kosten en opbrengsten met zich mee brengen. 
Kortom, de vraag naar duurzame kantoorgebouwen stijgt en de eindgebruiker is bereid extra te betalen voor een duurzaam gebouw. Onduidelijk is echter wat veelal met het begrip duurzaamheid bedoeld wordt en welke aspecten daarvan een verhoogd effect hebben op de huurprijs. 



2. Probleemstelling

&

Problemen ten aanzien van duurzaamheid in de Nederlandse kantorenmarkt:

- Duurzaambheid is een veelzijdig begrip en moeilijk meetbaar

- Duurzaamheid is een onduidelijk begrip voor de kantoorgebruiker, toch
zeggen kantoorgebruikers wel te kiezen voor duurzaamheid (is dit sociaal
wenselijk gedrag of is dit daadwerkelijk zo) en voor welke aspecten van
duurzaamheid wordt er dan gekozen.
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Duurzaamheid bestaat niet alleen uit energetische kwaliteit.
Het veelzijdige begrip duurzaamheid is moeilijk meetbaar te maken en de waarden van de duurzaamheidsaspecten zijn onduidelijk voor de kantoorgebruiker. 
Toch zeggen kantoorgebruikers wel te kiezen voor duurzaamheid (is dit sociaal wenselijk gedrag of is dit daadwerkelijk zo) en voor welke aspecten van duurzaamheid wordt er dan gekozen. 



2. Probleemstelling

Op gebouwniveau wordt duurzaamheid vaak gerelateerd aan technische
aspecten (Bezemer, 2012):

- Duurzame materialen

- Lagere energiekosten

- Het hergebruik van kantoorgebouwen

- Het durabele beheer van
kantoorgebouwen

Er bestaat bij de kantoorgebruiker een gebrek aan inzicht in het effect van
technische duurzaamheidaspecten op de gebruikswaarde van kantoorruimte
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Op gebouwniveau en binnen de kantorenmarkt wordt duurzaamheid vaak gerelateerd aan duurzaamheid gericht op technische aspecten. 
Dit onderzoek richt zich op de voordelen van duurzaamheid vanuit het perspectief van de kantoorgebruiker. 
Er bestaat bij de kantoorgebruiker heen gebrek aan inzicht in het effect van technische duurzaamheidaspecten op de gebruikswaarde van kantoorruimte  



3. Onderzoeksvraag

“In welke mate wordt de marktconforme huurprijs van kantoorgebouwen
beinvloed door technische duurzaamheid?”

Dit onderzoek meet de ‘willingness to pay’ voor technische duurzaamheid op
gebouwniveau.
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Om de effecten van technische duurzaamheid op de gebruikswaarde inzichtelijk te maken ontstaat de onderzoeksvraag:

“in welke mate wordt de marktconforme huurprijs van kantoren beïnvloed door technische duurzaamheid.” 


Begrippen

Marktconforme huurprijs Technische duurzaamheid
> $
S
S
S
S
S
S
kantoor als productie middel Dobbelsteen drie factoren van
technische duurzaamheid
gebruikswaarde T = WinstT (2004) op gebouwniveau
winst T = huur T
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In de vraagstelling worden de begrippen marktconforme huurprijs en technische duurzaamheid genoemd. Voor de kantoorgebruiker die gericht is op grotere productiviteit en winst maximalisatie is een kantoorgebouw een productiemiddel, waardoor de kantoorgebruiker bereid is meer huur te betalen voor een hogere gebruikswaarde. 
Met technische duurzaamheid wordt binnen dit onderzoek uitgegaan van technische aspecten van duurzaamheid op gebouwniveau en de relatie tot de gebruikswaarde voor de kantoorgebruiker. De gebruikswaarde van een kantoorruimte voor de kantoorgebruiker is binnen dit onderzoek vertaald naar een meetbaar aspect, de marktconforme huurprijs. 


4. Theoretisch kader

Marktkarakteristieken (macro)

Marktkarakteristieken (micro)

Locatiekarakteristieken

Gebouwkarakteristieken

“Technische duurzaamheid
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De totstandkoming van de marktconforme huurprijs van een kantoorgebouw is afhankelijk van drie schaalniveaus, de macromarkt (nationale kantorenmarkt), de regio (sub-markten) en de micro-locatie (het kantoorgebouw en de directe omgeving). 

Deze verschillende begrippen worden besproken aan de hand van reeds bestaande onderzoeken naar huurprijsontwikkeling binnen de kantorenmarkt. Allereerst zal een algemeen beeld worden gegeven van de totstandkoming van huurprijzen binnen de algehele kantorenmarkt op macroniveau. Vervolgens zal specifiek gekeken worden naar de kenmerken van de kantorenmarkt op microniveau, de locatie en het gebouw. Aansluitend wordt ingegaan op het begrip duurzaamheid en duurzaamheidsaspecten.


4. Theoretisch kader

Huurprijsontwikkeling binnen de Nederlandse kantorenmarkt op macroniveau

Afstudeerpresentatie Thijs Leijen



Presenter
Presentation Notes
De macromarkt ofwel de nationale kantorenmarkt kan worden verdeeld in drie deelmarkten:, de bouw- en ontwikkelingsmarkt, de beleggersmarkt en de gebruikersmarkt. In de bouw- en ontwikkelingsmarkt worden in opdracht van gebruikers, projectontwikkelaars en andere initiatiefnemers kantoorgebouwen ontwikkeld (Korteweg, 2002). Hierdoor komt het aanbod van nieuwe kantoorruimte tot stand. In een beleggingsmarkt wordt vastgoed gezien als middel voor beleggingen door investeerders. Voor gebruikers is vastgoed een gebruikersproduct (Geltner et al. 2007). Op de gebruikersmarkt (ruimtemarkt) komt de vraag en aanbod van ruimte samen en vindt prijsvorming plaats in de vorm van huren (Vlek en Oosterhout, 2009). Deze huurprijsvorming op de gebruikersmarkt staat centraal in dit onderzoek. Door het corrigeren voor macro-economische factoren wordt het vergelijken van de huren, die tot stand zijn gekomen op de gebruikersmarkt, op micro-economisch niveau mogelijk. 


4. Theoretisch kader

Huurprijsontwikkeling binnen de Nederlandse kantorenmarkt op microniveau

Marktkarakteristieken (submarkten)
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Ook binnen een kleiner schaalniveau, de regio bestaan gelijkwaardige locatiecondities die per regio onderling verschillend zijn. Deze verschillende condities zijn het gevolg van ruimtelijk en functionele verschillen, zogenoemde sub-markten. 
Om de kantoorgebouwen onderling te kunnen vergelijken op de micro-locatie wordt in dit onderzoek rekening gehouden met invloeden van de nationale en de regionale markt. Deze invloeden worden gecorrigeerd om een betrouwbare meting te verkrijgen, waardoor alleen de invloeden van de microlocatie inzichtelijk worden. 



4. Theoretisch kader

Locatiekarakteristieken:

Voorzieningenniveau
Bereikbaarheid
- Economische activiteit

Huurprijs
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De invloed op de huurprijzen van de kantoren kan volgens eerdere onderzoeken worden verklaard door de invloed van de karakteristieken op het functioneren van de organisatie. Voor alle facetten lijken hierdoor binnen lokale markten voorkeuren te bestaan. Het nationale kantorenmarkt onderzoek van Twynstra en Gudde (1996-2004) toont eveneens aan dat geen enkel specifiek aspect het belangrijkst is, maar dat er significant voldoende gelijksoortige en gelijkwaardige voorkeuren zijn. 
Belangrijke aspecten voor de gebruikswaarde op locatieniveau zijn de bereikbaarheid, het voorzieningenniveau en de economische activiteit


4. Theoretisch kader

Gebouwkarakteristieken:
Bouwjaar
Grootte

Hoogte
Energiekosten
Service kosten
ICT faciliteiten
Veiligheid
Airconditioning
Installaties
Hoofdingang
Binnenklimaar
Privacy
Technische staat
Interieur

Technische duurzaamheid
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Het kleinste schaalniveau in dit onderzoek zijn gebouwkarakteristieken: Volgens Van den Dobbelsteen (2004) kunnen kantoorgebouwkarakteristieken verdeeld worden in plaats, ruimte en gebruik. Het verbeteren van de genoemde karakteristieken kunnen de kwaliteit van het kantoorgebouw en daarmee de gebruikswaarde respectievelijk de huurprijs, verhogen. De voorkeur voor indicatoren verbonden aan de gebouwkarakteristieken is gerelateerd aan de theoretische achtergrond en pragmatische factoren, als meetbaarheid en beschikbaarheid van datagegevens. De theoretische achtergrond is binnen dit onderzoek gericht op duurzaamheid en duurzaamheidsaspecten. De meetbaarheid en beschikbaarheid van datagegevens is gericht op het operationeel maken van deze technische duurzaamheid. 


Technische aspecten van duurzaamheid

Functioneel ruimtegebruik

05 : /
P2 ~ Levensduur

Gebouwontwerp & technische gebouwkwaliteit
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Daar de aspecten van duurzaamheid talrijk en divers zijn, wordt binnen dit onderzoek de focus gelegd op de kantorenmarkt en de daarin reeds gebruikte en bestaande meetinstrumenten. Met als doel gericht op zoek te gaan naar indicatoren, die voor dit onderzoek voorhanden zijn en een goed beeld zouden kunnen schetsen over de duurzaamheid in de kantorenmarkt op gebouwniveau.
Volgens Van den Dobbelsteen (2004) bestaan technische gebouwaspecten van duurzaamheid uit drie dimensies die de ecologische duurzaamheid van een kantoorgebouw kunnen verhogen.  De drie gehanteerde dimensies in de theorie van Van den Dobbelsteen (2004) zijn. De technologiefactor, waarmee wordt bedoeld het gebouwontwerp en de technische gebouwkwaliteit. De tijdfactor, waarmee de levensduur van het gebouw, haar componenten en materialen wordt bedoeld. De ruimtefactor, waarmee wordt gekeken naar het functionele gebruik van de ruimte en de efficiëntie daarvan.
Van den Dobbelsteen (2004) geeft aan, dat het product van de vectoren gekoppeld aan technische aspecten  groter is dan het effect van de vectoren afzonderlijk ten aanzien van ecologische duurzaamheid. Van den Dobbelsteen (2004) richt zich hierbij op het meetbaar maken van ecologische duurzaamheid in relatie tot de kantoorgebruiker en de technische aspecten van het kantoorgebouw. De dimensies die hierbij centraal staan zijn: tijd, ruimte en gebruik.  

 



Technische aspecten van duurzaamheid

Technische duurzaamheid

Theorie Technische factor Tijdfactor Ruimte factor
Onderzoek Energetische Gevelkwaliteit Flexibiliteit
variabelen kwaliteit
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Dit onderzoek gaat uit van het theoretische model van Van den Dobbelsteen (2004) en neemt hierin op de technische gebouwaspecten van duurzaamheid, zoals duurzame materialen, energetische kwaliteit en het (her)gebruik van gebouwen, zoals genoemd door Bezemer (2012). Er wordt gekeken naar de relatie tussen technische duurzaamheid en het effect hiervan op de gebruikswaarde van kantoorruimte voor de gebruiker, respectievelijk de huurprijs van kantoorruimte.



Energetische kwaliteit

* De technologie factor -> technische kwaliteit (Dobbelsteen, 2004)

* Energielabels:

meten de technische kwaliteit resulterend in het te verwachte energieverbruik
van een gebouw.

e Database: AgentschapNL
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De technische kwaliteit (de technologiefactor) van een kantoorgebouw is een van de drie dimensies voor het meten van technische duurzaamheid. 
Voor het meten en vergelijken van kantoorgebouwen onderling op energetische duurzaamheid zijn verschillende instrumenten ontwikkeld. De huidige standaard in Nederland is het pragmatische energielabel, vanwege de wettelijke verplichting bij nieuwbouw, grootschalige verbouw en transactie van kantoorruimten. Deze energie labels zijn tot stand gekomen vanuit de in de 1995 ingevoerde energie prestatienorm (EPN). En worden vertaald naar een zogenaamde EPC-waarde 
De EPC-waarde en de energie-index zijn beiden een dimensie loosgetal dat berekend is aan de hand van de kwaliteit van installaties, isolatiewaarden, ventilatiegegevens, gebouwgrootte en het verwachte verbruik van de kantoorgebruiker, de zogenoemde energetische kwaliteit van een kantoorgebouw. Deze energetische kwaliteit kan vervolgens worden gevisualiseerd door een energie label. Alle gegevens van de energielabel zijn  beschikbaar vanuit de database van AgentschapNL. 




Gevelkwaliteit

De factor tijd -> materiaal gebruik
(Dobbelsteen, 2004)

Hoe duurzaam is het materiaalgebruik van de gevel?

Gemeten in dit onderzoek op basis van de LCA methode en het onderzoek
van Christine Heesbeen. Hierin wordt gekeken naar de emissie waardes
Van 17 verschillende geveltypes.
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Uit onderzoek naar de invloed van gebouw- en locatiekarakteristieken op de verhuurbaarheid van kantoorgebouwen, blijkt de gebruiker te bestaan uit voornamelijk besluitmakers zonder architectonische visie. Toch maken zij een esthetisch besluit, die bepalend is om het kantoor te gaan huren. Het meten van architectonische waarde of kwaliteit kan daarom van minder belangrijke waarde zijn. Interessanter is het om de esthetische keuzes van kantoorgebruikers te vertalen naar waardevolle variabelen voor kantoorvoorkeuren ten aanzien van duurzaamheid.

De tijdfactor van een kantoorgebouw is volgens Van den Dobbelsteen (2004) een van de drie dimensies voor het meten van technische duurzaamheid. Met de factor tijd wordt de levensduur van het gebouw, haar componenten en materialen bedoeld. Met het meten van de milleulast van het gevelmateriaal naar typologie is het mogelijk om de gevelkwaliteit te meten. 



Ruimtelijke kwaliteit - Flexibiliteit

De factor ruimte -> gebruik van

ruimte en de effcientie Dobbelsteen ‘ /
“ =

(2004)

>

) -
n

—

daarvan geeft de mate van R —
flexibiliteit weer. (Gerriste, 2005)

Het ruimte gebruik en de efficientie “"“ﬂil}@ll;lm i"_lmgu l _1 \ ' ‘
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De derde dimensie van duurzaamheid volgens Van den Dobbelsteen (2004) is het functionele ruimtegebruik en de efficiëntie daarvan. Volgens Gerritse (2005) kent de maatschappij een enorme dynamiek die zich uit in veranderingen in organisaties en werkprocessen en daarmee ook consequenties heeft voor de huisvesting. De behoefte aan het aantal vertrekken en hun grootte verandert in de tijd.  Bouwconstructies hebben zich hieraan aangepast door het ontwikkelen van flexibele skeletstructuren met zo min mogelijk obstakels zodat men plattegronden zo vrij mogelijk kan indelen. 


Flexibiliteit

Meetmethode: 360 360
1eidimuswt|ndep 180,180
- Gevelgrid j L A_IB

1

4

(Gerritse, 2005)
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Volgens Gerritse (2005) zijn er verschillende standaard stramienen te onderscheiden van 1,20m 1,80m 2,40m, waarbij een fijmaziger stramien leidt tot een geringer indelingsverlies en dus een hogere efficientie en flexibiliteit van de ruimte. 



5. Onderzoeksmethode

WTP
Measurement
/ —\-\__\_\--\_-_-
Revealed Stated
Preference Preference

‘ Esxperiments Direct Surveys Indirect Surveys
T
p—
/ \\""‘x-x pd // N

Laboratory Field Experiments Auctions Expert ludgements | Customer Surveys | |Conjoint Analysis

‘Willingness to Pay’
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 Binnen dit onderzoek naar de relatie tussen verschillende technische duurzaamheidaspecten op gebouwniveau en het effect hiervan op de huurprijs van een kantoorgebouw wordt gebruik gemaakt van een kwantitatieve onderzoeksmethode, de hedonische prijsanalyse. De toegepaste hedonische prijsanalyse is een methode van statistisch onderzoek om de betalingsbereidheid ‘willingnes to pay’ (WTP) te meten en relaties te analyseren tussen kenmerken van een heterogeen goed in de markt. Volgens het figuur valt dataonderzoek zoals een hedonische prijsanalyse onder de ‘revealed preference’, ofwel het meten van werkelijke gedrag van de respondent of de kantoorgebruiker. 



Hedonische prijsanalyse

Marktkarakteristieken (macro) Marktkarakteristieken (micro)

NS —

huurpl‘ii S (contl‘acthuur) Marktkarakteristieken (macro)

— o — —— — —— — — — — — — — — — — — — — — ——

Marktkarakteristieken (micro)

Locatiekarakteristieken
Gebouwkarakteristieken

echnische duurzaamheid

€ huur = BO +2 Blocatiekarakteristieken +2 Bgebouwkarakteristieken +2 Bmarktkarakteristieken +2 Btechnische duurzaamheid +E
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Hedonische prijsanalyse is een methode die gebruikt wordt om de economische waarde van een product te waarderen op basis van de kenmerken van dit product, in dit onderzoek een kantoorgebouw. De waarde van een product is gedefinieerd door haar eigenschappen. Het doel van dit onderzoek is om de waarde van gebouwkenmerken te achterhalen die van invloed zijn op de huurwaardeontwikkeling. In dit onderzoek wordt een onderscheid gemaakt in markt, locatie-en gebouwkarakteristieken. 



Studiegebied

De grootte van de kantorenmarkt in Nederland bedraagt 48,2miljoen m2 aan
kantoorruimte (DTZ Zadelhoff factsheet, jan. 2012),

W Rest van nederland ® Amsterdam  mDen Haag = Rotterdam Utrecht

Onderzoek:

Opgenomen transacties: 350
Opgenomen gebouwen: 210
Periode: 2003-2011
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De grootte van de kantorenmarkt in Nederland bedraagt 48,2 miljoen m² aan kantoorruimte, hiervan is 33,6% vertegenwoordigd in de vier grootste steden Amsterdam (6 miljoen m²), Den Haag (4,1 miljoen m²), Rotterdam (3,4 miljoen m²) en Utrecht (2,6 miljoen m²). Binnen de totale kantorenmarkt en de vastgoedsector is locatie de meest belangrijke factor voor de waardebepaling van een object. De keuze voor de vier grootste steden is hieraan gerelateerd omdat zij het grootste aandeel hebben in de Nederlandse kantorenmarkt. 

Het aantal opgenomen transactie binnen dit onderzoek bedraagt 350 transacties binnen 210 gebouwen in de periode van 2003-2011. 



Transactie

Locatie

Gebouwkenmerken

opgenomen gegevens
Transactiejaar
Transactiemaand
Transactiedatum
Transactieoppervlakte
Transactiehuurprijs
Sector huurder
Woonplaats

Postcode

Google Walk Score
Afstand tot Station
Stationsnaam
Bouwijaar pand
Renovatiejaar pand
Gebouwoppervlak
Aantal verdiepingen
Gevelmateriaaltype

Percentage gevelopeningen

onderzoeksvariabelen
Gevelgrid

Energie Index
Energielabel

Dataverzameling

Beschrijving
jaar van de transactie
maand van de transactie
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Presenter
Presentation Notes
Van deze transacties zijn verschillende karakteristieken opgenomen, die afkomstig zijn van verschillende bronnen. 
Binnen dit onderzoek is gebruik gemaakt van verschillende vastgoeddatabases met informatie over de kantorenmarkt en kantoorgebouwen. Alleen kantoorgebouwen met de gebruiksfunctie kantoor  en die oorspronkelijk met een kantoorbestemming gebouwd zijn, zijn toegevoegd aan de steekproef van kantoorgebouwen. De gebruiksfunctie is per kantoor gecontroleerd via de Basisregistraties voor Adressen en Gebouwen (BAG) die openbaar beschikbaar is door het VROM, Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer.  
Het belangrijkste criterium voor de selectie van kantoorgebouwen bleek de beschikbaarheid van een energielabel. Voor het meten van de invloed van een energielabel op de huurprijs van de steekproefgebouwen is vereist dat alle kantoorgebouwen binnen dit onderzoek een energielabel moeten hebben op het moment van de transactie. Voor de totale voorraad aan kantoorgebouwen met een energielabel binnen de vier grootste kantoorsteden is gebruik gemaakt van de AgentschapNL (VROM) database en de transactie database van VTIS (STRABO). Vanuit deze twee databases zijn de kantoorgebouwen met een energielabel en beschikbare transacties opgenomen in het onderzoek. Uitgesloten van het onderzoek zijn kantoorgebouwen die vanaf 2008 na een ingrijpende verbouwing een energielabel hebben ontvangen. Het toelaten van deze groep kantoorgebouwen zou binnen de database leiden tot een relatief hoge percentage nieuwe gebouwen of sterk gerenoveerde gebouwen. De verwachting is dat bij deze groep kantoorgebouwen tevens  het energielabel is gebruikt als marketing instrument voor mogelijke verhuur. En zouden daarmee een verstorend effect hebben op de uitkomst van het onderzoek. 
De kantoorgebouwen zijn verder geselecteerd op basis van de originele functiebestemming met een transactieoppervlak groter dan 500m2 verhuurbaar vloeroppervlak (VVO) volgens de NEN 2580. Kantoorruimtes kleiner dan 500m2 VVO worden door de literatuur en marktpartijen vaak als een aparte kantoormarkt gezien. 
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Energie Index De energie-index van het kantoorgebouw AgentschapNL
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Presentation Notes
Van deze transacties zijn verschillende karakteristieken opgenomen, die afkomstig zijn van verschillende bronnen. 
Binnen dit onderzoek is gebruik gemaakt van verschillende vastgoeddatabases met informatie over de kantorenmarkt en kantoorgebouwen. Alleen kantoorgebouwen met de gebruiksfunctie kantoor  en die oorspronkelijk met een kantoorbestemming gebouwd zijn, zijn toegevoegd aan de steekproef van kantoorgebouwen. De gebruiksfunctie is per kantoor gecontroleerd via de Basisregistraties voor Adressen en Gebouwen (BAG) die openbaar beschikbaar is door het VROM, Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer.  
Het belangrijkste criterium voor de selectie van kantoorgebouwen bleek de beschikbaarheid van een energielabel. Voor het meten van de invloed van een energielabel op de huurprijs van de steekproefgebouwen is vereist dat alle kantoorgebouwen binnen dit onderzoek een energielabel moeten hebben op het moment van de transactie. Voor de totale voorraad aan kantoorgebouwen met een energielabel binnen de vier grootste kantoorsteden is gebruik gemaakt van de AgentschapNL (VROM) database en de transactie database van VTIS (STRABO). Vanuit deze twee databases zijn de kantoorgebouwen met een energielabel en beschikbare transacties opgenomen in het onderzoek. Uitgesloten van het onderzoek zijn kantoorgebouwen die vanaf 2008 na een ingrijpende verbouwing een energielabel hebben ontvangen. Het toelaten van deze groep kantoorgebouwen zou binnen de database leiden tot een relatief hoge percentage nieuwe gebouwen of sterk gerenoveerde gebouwen. De verwachting is dat bij deze groep kantoorgebouwen tevens  het energielabel is gebruikt als marketing instrument voor mogelijke verhuur. En zouden daarmee een verstorend effect hebben op de uitkomst van het onderzoek. 
De kantoorgebouwen zijn verder geselecteerd op basis van de originele functiebestemming met een transactieoppervlak groter dan 500m2 verhuurbaar vloeroppervlak (VVO) volgens de NEN 2580. Kantoorruimtes kleiner dan 500m2 VVO worden door de literatuur en marktpartijen vaak als een aparte kantoormarkt gezien. 

 



Hedonische prijs analyse

€huur=B,+ 2B, e+ 2B +2f +E

gebouw markt +2 Bduurzaamheidsaspecten

€ huur = contracthuur per vierkante meter per jaar

2 Batie = coefficient van controle variabelen voor de locatie
2 Bgenouw = COEfficient van controle variabelen voor het gebouw
2 Barket = coefficient van controle variabelen voor de markt

2 Byuurzaamheidsaspecten = COEfficient van de onafhankelijke variabelen op het gebied van
duurzaamheid.

E = de residuele waarde van de voorspelde en de geobserveerde waarde
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Presentation Notes
Om gebruik te maken van de hedonische prijsanalyse is het noodzakelijk te weten welke variabelen er nodig zijn om deze prijsanalyse toe te passen. 
Allereerst de afhankelijke variabele, de transactie huurprijs.  
Controle variabelen voor de locatie
Controle variabele voor het kantoorgebouw
Onderzoeksvariabelen voor het meten van de gevelkwaliteit, energetische kwaliteit en flexibiliteit. 




opgenomen gegevens

Afhankelijke variabele

Beschrijving

Dataverzameling/bron

-% Transactiejaar jaar van de transactie VTIS
g Transactiemaand maand van de transactie VTIS
E Transactiedatum datum van de tranactie VTIS
Transactieoppervlakte opervlakte van de transactie in m2** VTIS
Transactiehuurprijs huurprijs per m2 VTIS
Sector huurder Catogorie van de Huurder volgens SBI-code Kamer van Koophandel (KvK)
-% Woonplaats Woonplaats gemeenschappelijk gegevens
o] Postcode Postcode gemeenschappelijk gegevens
B Google Walk Score Score die de loopbaarheid van voorzieningen Googlewalk
Afstand tot Station Afstand tot het dichtstbijzijnde NS station GIS
Stationsnaam Dichtstbijzijnde Stationsnaam GIS
é Bouwijaar pand Bouwijaar van het kantoorgebouw BAG
o Renovatiejaar pand Jaar van grootschalige verbouwing*** BAG
% Gebouwoppervlak Gebouwoppervlakte in m2 BAG
*;‘ Aantal verdiepingen Aantal verdiepingen van het kantoorgebouw Observatie via streetview (2012)
= Gevelmateriaaltype Gevelmateriaal gevelbeeld van het kantoorgebouw Observatie via streetview (2012)
§ Percentage gevelopeningen, gecatogoriseert <30%, 30-50%, >50-

Percentage gevelopeningen

onderzoeksvariabelen
Gevelgrid

Energie Index
Energielabel

100%
Gevelgrid weergegeven in twee catogorieen <=1,2m en >1,2m

De energie-index van het kantoorgebouw
Het Energielabel
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Observatie via streetview (2012)

Observatie via streetview (2012)
AgentschapNL
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Presentation Notes
De afhankelijke variabele binnen dit onderzoek is de transactiehuur per vierkante meter (HuurM2). 
Met de huurprijs wordt in dit onderzoek de transactiehuur bedoeld ook wel contracthuur genoemd.
De contracthuurprijs ligt het dichtst bij de effectieve huurprijs van een kantoorgebouw. 
Dit betekent dat er in dit onderzoek geen rekening wordt gehouden met eventuele incentives. 
Binnen dit onderzoek is vanwege de verklaarbaarheid van de uitkomsten gekozen om de transactiehuur (HuurM2) 
logaritmisch te transformeren nadat is corrigeert voor het jaartal waarin de transactie heeft plaatsgevonden met inflatiegegevens van het CPI. 
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Gevelmateriaaltype

Percentage gevelopeningen
onderzoeksvariabelen
Gevelgrid

Energie Index

Energielabel
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Beschrijving
jaar van de transactie
maand van de transactie
datum van de tranactie
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huurprijs per m2

Gevelmateriaal gevelbeeld van het kantoorgebouw
Percentage gevelopeningen, gecatogoriseert <30%, 30-50%, >50-
100%

Gevelgrid weergegeven in twee catogorieen <=1,2m en >1,2m

De energie-index van het kantoorgebouw
Het Energielabel
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Presenter
Presentation Notes
Bij de hedonische prijsanalyse zijn de onafhankelijke en de controle variabelen van grote invloed op  de uitkomst van de analyse. Het weglaten van invloedrijke controle variabelen leidt tot een statistische overschatting  van de te onderzoeken onafhankelijke variabele. Dit betekent dat binnen dit onderzoek wordt gekeken naar een zo compleet mogelijk verklarend model voor de totstandkoming van de huur. Ondanks het feit dat dit onderzoek gericht is op duurzame gebouwkenmerken, worden de andere variabelen ook meegenomen als controle variabelen voor het verklaren van de totstandkoming van de huurprijs. De controle variabelen zijn geselecteerd op basis van eerdere onderzoeken. 
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Presenter
Presentation Notes
In dit onderzoek is de onafhankelijke variabele technische duurzaamheid, die wordt opgesplitst in drie meetbare variabelen: de gevelkwaliteit, de energetische kwaliteit en de flexibiliteit. 
Waarbij gevelkwaliteit gemeten wordt in een samengestelde variabele van gevelmateriaaltype en gevelopeningen. Waarbij energetische kwaliteit gemeten wordt door de EI index, en waarbij de flexibiliteit gemeten wordt door het gevelgrid. 


6. Resultaten

Beschrijvende resultaten - marktkarakteristieken

| Transactiejsar___| Gem. Huurpris ______J Aantalw) |
BN 164.02 45
B - 161.42 45
(200 = B 156.66 45
B - 172.04 73
€ 170.14 55
€ 164.62 32
(200 |G 184.93 22
€ 168.85 15
€ 204.78 18
€ 169.05 350
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Presenter
Presentation Notes
Uit het model komt naar voren dat binnen dit onderzoek naar kantoorgebouwhuren geen economische trend is gevonden na het corrigeren van de huurprijs ten opzichte van het CPI. 

Wel komt naar voren dat er tussen de regio’s grote verschillen bestaan ten aanzien van de gemiddelde hoogte van de huurprijs. 
Waarbij het opvallend is dat regio Amsterdam een significante hogere huurprijs heeft van 26,7 procent ten opzichte van de regio Rotterdam. 



6. Resultaten

Beschrijvende resultaten — locatiekarakteristieken

y perelkbaarheld || | ___

36m h h
Afstand tot snelweg 231m 1530m 4973m

Regio # transacties

Googlewalk score _ ®
Amsterdam 69.32 186 '
Den Haag 81.36 47
Utrecht 65.73 62
Rotterdam 76.96 55

1)) ¥

Total 71.5 350
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6. Resultaten

Beschrijvende resultaten — gebouwkarakteristieken

1507

100

Gebouwgroote | | |
o _ Min. Gem. Max.
3 2 87 2
126 636 13.449 120.000
50
o

T T T T T
Construction = 1950 Construction 1950-  Construction 1980- Construction 1992- Construction 2003-
1879 1891 2002

ConstrPeriod
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6. Resultaten

Beschrijvende resultaten — duurzame gebouwkarakteristieken

Gevelgria |~ % ]

EMgevel_Object 1.68 2.37 4.02

360 | 360 360 360
240 | 240 120}120 posities scheidipgswandef 1801180

klimaatunits |A| B A |B

240 | 240 | 240

LI
) )

240 240 | 240 | parkeren|in de Kelder

720 koldmmen 720
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6. Resultaten

Beschrijvende resultaten — duurzame gebouwkarakteristieken

Aantal transacties per energielabel
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100
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6. Resultaten

Het model - marktkarakteristieken

Transactiejaren:

Er is geen economische trend
gevonden na het corrigeren van de
huurprijs aan de hand van de
gegevens van het CPI.

Regio’s:

- Amsterdam +26,7%
- Den Haag +11,4%
- Utrecht +16,3%
- Rotterdam 0
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Presenter
Presentation Notes
Uit het model komt naar voren dat binnen dit onderzoek naar kantoorgebouwhuren geen economische trend is gevonden na het corrigeren van de huurprijs ten opzichte van het CPI. 

Wel komt naar voren dat er tussen de regio’s grote verschillen bestaan ten aanzien van de gemiddelde hoogte van de huurprijs. 
Waarbij het opvallend is dat regio Amsterdam een significante hogere huurprijs heeft van 26,7 procent ten opzichte van de regio Rotterdam. 



Resultaten

Het model — locatie karakteristieken

Googlewalk: het voorzieningen niveau
- Een 1 puntverhoging van de googelwalk score = 0,4%
verhoging van de huurprijs.

i

~ Kruiduat ;R er
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Presenter
Presentation Notes
Op locatie niveau zijn er effecten gevonden die van invloed zijn op de huurprijs. 

Allereerst de Googlewalkscore is een score die gebaseerd is op de loopbaarheid van een locatie. De loopbaarheid van de locatie wordt volgens www.walkscore.com bepaald aan de hand van een aantal opgenomen locatiekarakteristieken en worden getransformeerd tot een schaal van 0 tot 100. Meegewogen locatiekarakterstieken voor de googlewalkscore zijn: 
de afstand tot voorzieningen 
en
het voorzieningenniveau van de directe omgeving. 

Een 1 puntverhoging van de googelwalk score = 0,4% verhoging van de huurprijs. 
Dit betekent dat binnen dit onderzoek een locatie met een beter voorzieningenniveau een hogere huurprijs genereert. 
Deze uitkomst komt overeen met eerdere onderzoeken naar het effect van het voorzieningenniveau op de huurprijs. 

De afstand tot de snelweg is een variabele die vanuit theoretisch oogpunt invloed zou hebben op de huurprijs. 
Binnen dit onderzoek levert een afstand tot 800m van de op en afrit van een snelweg een 4,3% hogere huur op dan een afstand groter dan 800m. 
Dit verschijnsel komt ook voor in andere onderzoeken en wordt vaak aangeduid als een zichtlocatie. Een zichtlocatie is een kantoorlocatie zichtbaar vanaf de snelweg en zou volgens de onderzoeken een positief effect hebben op de huurprijs. Dit positieve effect wordt toegeschreven aan het belang van een  betere bereikbaarheid en uitstraling van een kantoorgebouw. 

De afstand tot het station is een variabele die vanuit theoretisch oogpunt van invloed is op de bereikbaarheid van het kantoorgebouw. 
Huurders van kantoorgebouwen hechten meerwaarde aan de bereikbaarheid per openbaar vervoer (OV) en de nabijheid van een treinstation.

Uit dit onderzoek komt naar voren dat een 1% grotere afstand van het station een vermindering op de huurprijs van 5,1% oplevert tot een afstand van 1500m.



Resultaten

Het model — locatie karakteristieken

Afstand tot de op en afritten

van Snelweg

(gemeten over de weg)

- Afstand tot 800m levert een
4,3% hogere huur op dan
een afstand groter dan
800m

7 s
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Presentation Notes
Op locatie niveau zijn er effecten gevonden die van invloed zijn op de huurprijs. 

Allereerst de Googlewalkscore is een score die gebaseerd is op de loopbaarheid van een locatie. De loopbaarheid van de locatie wordt volgens www.walkscore.com bepaald aan de hand van een aantal opgenomen locatiekarakteristieken en worden getransformeerd tot een schaal van 0 tot 100. Meegewogen locatiekarakterstieken voor de googlewalkscore zijn: 
de afstand tot voorzieningen 
en
het voorzieningenniveau van de directe omgeving. 

Een 1 puntverhoging van de googelwalk score = 0,4% verhoging van de huurprijs. 
Dit betekent dat binnen dit onderzoek een locatie met een beter voorzieningenniveau een hogere huurprijs genereert. 
Deze uitkomst komt overeen met eerdere onderzoeken naar het effect van het voorzieningenniveau op de huurprijs. 

De afstand tot de snelweg is een variabele die vanuit theoretisch oogpunt invloed zou hebben op de huurprijs. 
Binnen dit onderzoek levert een afstand tot 800m van de op en afrit van een snelweg een 4,3% hogere huur op dan een afstand groter dan 800m. 
Dit verschijnsel komt ook voor in andere onderzoeken en wordt vaak aangeduid als een zichtlocatie. Een zichtlocatie is een kantoorlocatie zichtbaar vanaf de snelweg en zou volgens de onderzoeken een positief effect hebben op de huurprijs. Dit positieve effect wordt toegeschreven aan het belang van een  betere bereikbaarheid en uitstraling van een kantoorgebouw. 

De afstand tot het station is een variabele die vanuit theoretisch oogpunt van invloed is op de bereikbaarheid van het kantoorgebouw. 
Huurders van kantoorgebouwen hechten meerwaarde aan de bereikbaarheid per openbaar vervoer (OV) en de nabijheid van een treinstation.

Uit dit onderzoek komt naar voren dat een 1% grotere afstand van het station een vermindering op de huurprijs van 5,1% oplevert tot een afstand van 1500m.



Resultaten

Het model — locatie karakteristieken

',.1'-

Afstand tot het Station
(Gemeten over de weg)

- Een 1% grotere afstand van
het station levert een 0.05%
vermindering op van de
huurprijs tot een afstand van
1500m
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Presenter
Presentation Notes
Op locatie niveau zijn er effecten gevonden die van invloed zijn op de huurprijs. 

Allereerst de Googlewalkscore is een score die gebaseerd is op de loopbaarheid van een locatie. De loopbaarheid van de locatie wordt volgens www.walkscore.com bepaald aan de hand van een aantal opgenomen locatiekarakteristieken en worden getransformeerd tot een schaal van 0 tot 100. Meegewogen locatiekarakterstieken voor de googlewalkscore zijn: 
de afstand tot voorzieningen 
en
het voorzieningenniveau van de directe omgeving. 

Een 1 puntverhoging van de googelwalk score = 0,4% verhoging van de huurprijs. 
Dit betekent dat binnen dit onderzoek een locatie met een beter voorzieningenniveau een hogere huurprijs genereert. 
Deze uitkomst komt overeen met eerdere onderzoeken naar het effect van het voorzieningenniveau op de huurprijs. 

De afstand tot de snelweg is een variabele die vanuit theoretisch oogpunt invloed zou hebben op de huurprijs. 
Binnen dit onderzoek levert een afstand tot 800m van de op en afrit van een snelweg een 4,3% hogere huur op dan een afstand groter dan 800m. 
Dit verschijnsel komt ook voor in andere onderzoeken en wordt vaak aangeduid als een zichtlocatie. Een zichtlocatie is een kantoorlocatie zichtbaar vanaf de snelweg en zou volgens de onderzoeken een positief effect hebben op de huurprijs. Dit positieve effect wordt toegeschreven aan het belang van een  betere bereikbaarheid en uitstraling van een kantoorgebouw. 

De afstand tot het station is een variabele die vanuit theoretisch oogpunt van invloed is op de bereikbaarheid van het kantoorgebouw. 
Huurders van kantoorgebouwen hechten meerwaarde aan de bereikbaarheid per openbaar vervoer (OV) en de nabijheid van een treinstation.

Uit dit onderzoek komt naar voren dat een 1% grotere afstand van het station een vermindering op de huurprijs van 5,1% oplevert tot een afstand van 1500m.



Resultaten

Het model — gebouwkarakteristieken

Gebouwperiode:

- Historische gebouwen zijn statistisch als aparte groep te
beschouwen.

- Statistische uitkomsten van gebouwperiodes lopen gelijk
met de invoering van het bouwbesluit.

- Oudere gebouwen hebben een minder hoge huur dan
nieuwere gebouwen

<1940 >1940 70-80 1ste BouwBesluit 2de bouwbesluit
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Presentation Notes
Algemeen wordt binnen de Nederlandse gebouwenmarkt een onderscheid gemaakt in bouwperiodes op basis van technische kwaliteit. Volgens Jellema bouwmethoden (2005) bestaat de categorisatie uit vooroorlogse bouw, naoorlogse bouw, jaren 70 en 80, invoering van het eerste bouwbesluit (1992), invoering van het tweede bouwbesluit (2002) en de invoering van het derde bouwbesluit (2012). Uit de verkenning van de data van dit onderzoek blijkt deze categorisatie eveneens te bestaan. Een uitzondering vormen de jaren 70 en 80 die niet significant afwijken van de periode van het eerste bouwbesluit. Door deze bouwperiodes op te nemen in het model worden de opgenomen kantoorgebouwen voor de ontwerpkwaliteit en voor de technische gebouwkwaliteit van een bouwperiode gecorrigeerd. 

Conclusie bouwperiode
Historische gebouwen zijn statistisch als aparte groep te beschouwen. 
Statistische uitkomsten van gebouwperiodes lopen gelijk met de invoering van het bouwbesluit. 
Oudere gebouwen hebben een minder hoge huur dan nieuwere gebouwen 

Een ander karakteristiek, dat samenhangt met de technische gebouwkwaliteit is de functionele levensduur van een kantoorgebouw. Deze is te bepalen door het renovatiejaar op te nemen in het model. Na een grootschalige renovatie wordt de functionele levensduur van een kantoorgebouw verlengt waarna deze weer afneemt tot een nieuwe renovatie vereist is om de ruimte functioneel te houden. Binnen dit onderzoek is aangenomen dat na een grootschalige renovatie de functionele levensduur gelijkwaardig is aan nieuwbouw. Uit de verkenning van de data ten aanzien van de variabele renovatiejaar blijkt dat een lineair verband het beste past bij een huurvermindering ten opzichte van de afname in functionele levensduur. 

Een afname in functionele levensduur met 1% levert een daling 1,7% op de huurprijs. 



Resultaten

Het model — technische duurzaamheid

Energetische kwaliteit

- Een 1% stijging van de energie index (slechtere
energetische kwaliteit) levert een daling op van 0,1% op
de huurprijs
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Gevelkwaliteit
Binnen dit onderzoek naar de onderzoeksvariabele gevelkwaliteit, hetgeen gemeten is door de gevelemissie. Levert een 1% hogere emissiewaarde een daling op van 7,9% op huurprijs. 

Energetische kwaliteit
Binnen dit onderzoek naar de onderzoeksvariabele energetische kwaliteit, hetgeen gemeten is door de energie index. Levert een stijging van de energie index met 1% (slechtere energetische kwaliteit) een daling op van 0,1% op de huurprijs. 

Flexibiliteit
Binnen dit onderzoek naar de onderzoeksvariabele flexibiliteit, hetgeen gemeten is door het gevelgrid. Levert een gevelgrid kleiner dan 1,2  geen significante verschillen op met een gevelgrid groter dan 1,2. 



Resultaten

Het model — technische duurzaamheid

Gevelkwaliteit
- Een 1% hogere emissiewaarde levert een daling op van
7,9% in huurprijs.

Emissiewaarde
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Gevelkwaliteit
Binnen dit onderzoek naar de onderzoeksvariabele gevelkwaliteit, hetgeen gemeten is door de gevelemissie. Levert een 1% hogere emissiewaarde een daling op van 7,9% op huurprijs. 

Energetische kwaliteit
Binnen dit onderzoek naar de onderzoeksvariabele energetische kwaliteit, hetgeen gemeten is door de energie index. Levert een daling van de energie index met 1% (betere energetische kwaliteit) een stijging op van 10% op de huurprijs. 

Flexibiliteit
Binnen dit onderzoek naar de onderzoeksvariabele flexibiliteit, hetgeen gemeten is door het gevelgrid. Levert een gevelgrid kleiner dan 1,2  geen significante verschillen op met een gevelgrid groter dan 1,2. 



Resultaten

Het model — technische duurzaamheid

Flexibiliteit
- Een gevelgrid kleiner dan 1,2 levert geen significante
verschillen op met een gevelgrid groter dan 1,2.

Gevelgrid < 1,2m Gevelgrid >1,2m
(] | L H ' | "
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Gevelkwaliteit
Binnen dit onderzoek naar de onderzoeksvariabele gevelkwaliteit, hetgeen gemeten is door de gevelemissie. Levert een 1% hogere emissiewaarde een daling op van 7,9% op huurprijs. 

Energetische kwaliteit
Binnen dit onderzoek naar de onderzoeksvariabele energetische kwaliteit, hetgeen gemeten is door de energie index. Levert een daling van de energie index met 1% (betere energetische kwaliteit) een stijging op van 10% op de huurprijs. 

Flexibiliteit
Binnen dit onderzoek naar de onderzoeksvariabele flexibiliteit, hetgeen gemeten is door het gevelgrid. Levert een gevelgrid kleiner dan 1,2  geen significante verschillen op met een gevelgrid groter dan 1,2. 



Conclusie

Conclusies op basis van het model:

Energetische kwaliteit (respectievelijk: technologie) en
gevelkwaliteit (respectievelijk: tijd) hebben elk afzonderlijk effect
op de huurprijs.

Ten aanzien van de flexibiliteit (respectievelijk: ruimte) is er
binnen dit onderzoek geen aantoonbaar verband gevonden.

Dit betekent dat voor de technische duurzaamheidaspecten
energetische kwaliteit en gevelkwaliteit op gebouwniveau
gemiddeld meer huur wordt betaald. Eigenaren van
kantoorgebouwen zouden derhalve hun objecten kunnen
verduurzamen door te investeren in deze technische
duurzaamheidsaspecten omdat het leidt tot een hogere
gebruikswaarde.
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Algemeen gesteld kan worden dat de technische duurzaamheidaspecten zoals gemeten binnen dit onderzoek een positief effect hebben op de huurprijs. Daarmee sluiten de resultaten aan bij de reeds eerder genoemde ‘willingness to pay’ onderzoeken aan de TUDelft. De technische duurzaamheidaspecten, energetische kwaliteit (respectievelijk: technologie) en gevelkwaliteit (respectievelijk: tijd) hebben elk afzonderlijk effect op de huurprijs. Ten aanzien van de  flexibiliteit (respectievelijk: ruimte) is er binnen dit onderzoek geen aantoonbaar verband gevonden. Een mogelijke oorzaak van het ontbreken van significante resultaten kan zijn de beperkte steekproef ten aanzien van de gekozen kantoorgebouwen. 
 
Dit betekent dat voor de technische duurzaamheidaspecten energetische kwaliteit en gevelkwaliteit op gebouwniveau gemiddeld meer huur wordt betaald. Eigenaren van kantoorgebouwen zouden derhalve hun objecten kunnen verduurzamen door te investeren in deze technische duurzaamheidsaspecten omdat het leidt tot meer gebruikswaarde. 
meer huur te vergaren of mogelijk huurders langer te behouden of nieuwe huurders aan te trekken. Volgens dit onderzoek zal de investering in de energetische kwaliteit en/of de gevelkwaliteit van het kantoorgebouw leiden tot hogere huren,  omdat volgens dit onderzoek gebleken is dat deze technische duurzaamheidskarakteristieken het grootste effect hebben op de gebruikswaarde. 





Beperkingen

Beperkingen hedonische prijs analyse

Grootte van databestand;
beperking van het energielabel

Beperkt aantal variabelen

Gevelkwaliteit; esthetica of milieulast

Contracthuurprijs geeft geen informatie rond incentives
Focus vier grote steden;

uitkomsten zeggen niks over de periferie van de Nederlandse
Kantorenmarkt
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Vragen?

Hartelijk dank voor uw aandacht
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Hartelijk dank voor uw aandacht, mochten er nog onduidelijkheden zijn dan is nu het moment gekomen om vragen te stellen
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