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Voorwoord 
Beste lezer, 
 
Voor u ligt het onderzoeksrapport: Aantrekkelijke kantoorlocaties. Kantorenleegstand is een wel 
besproken probleem. Terwijl de wereldbevolking blijft groeien en de vraag toeneemt zijn problemen, 
waaronder kantorenleegstand uitdagingen van de toekomst. Hoe gaan we hier mee om en hoe ziet 
de toekomst eruit voor mij als planoloog met dergelijke kwesties.  
 
Als master studente Planologie aan de Radboud Universiteit Nijmegen hoop ik in de toekomst verder 
bij te dragen aan gebiedsontwikkelingen in de stad. De kennis omtrent economische geografie en 
vastgoed was dan al tijd geleden maar heeft mij altijd gefascineerd. De onderzoeksperiode van zeven 
maanden heb ik de kans gekregen om bij de vastgoedconsult Savills verdere kennis en kunde op te 
doen omtrent vastgoedontwikkeling. Vanuit de kennis omtrent de gezonde stad, gemengde 
ontwikkeling en vastgoed hebben het uiteindelijke resultaat opgeleverd. Het schrijven van de scriptie 
ging niet zonder de nodige uitdagingen. Dit proces was een heel onderzoeksproces aan zich, maar 
heeft mij uiteindelijk de kwetsbaarheid van vastgoed realiseren en daarmee de problematiek van 
kantorenleegstand doen begrijpen. 
 
Graag wil ik hiervoor de volgende personen en instanties in het bijzonder bedanken, zonder hun 
medewerking en betrokkenheid zou dit onderzoek niet tot stand gekomen: prof. dr. P. M. Ache voor 
de begeleiding en kennis gedurende het onderzoeksproces en dr. H. Ploegmakers voor het bieden van 
extra kennis gedurende het onderzoek. Beiden werkzaam aan de Universiteit Nijmegen. Verder wil 
ik Jordy Kleemans bedanken voor de begeleiding gedurende de onderzoeksstage bij Savills inclusief 
de middagen sparren over dit onderwerp. Hiernaast wil ik ook alle respondenten voor het verstrekken 
van kennis. Tot slot wil ik uiteraard ook familie en vrienden bedanken die mij hebben gesteund bij 
het schrijven van dit onderzoek. Zonder de genoemde personen kon ik dit onderzoek niet volbrengen. 
 
Het resultaat van dit karwei ligt nu voor u. Ik hoop dat u er net zo veel van zal leren als ik heb 
gedaan. Zo heb ik veel geleerd over kantorenvastgoed en haar ontwikkeling en de wijze van 
onderzoeken. Hiermee rond ik mijn Master thesis en daarmee ook de studie Spatial Planning aan de 
Radboud Universiteit Nijmegen. It’s time for the real experience!  
 
BSC. Siewan Kleve 
Utrecht, juni 20179 
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Samenvatting  
AANTREKKELIJKE KANTOORLOCATIES - Inzicht in de locatiefactoren van kantoren voor 

aantrekkelijke kantoorlocaties 

 

Context – Nederland kent een hoge kantorenleegstand. Een groot deel van de structurele leegstaande 

kantoren is terug te vinden in monofunctionele kantoorlocaties in steden. Deze locaties zijn alleen 

bestemd voor kantoorachtige bedrijvigheid. Ondertussen veranderd de behoeften van kantoorachtige 

bedrijvigheid door nieuwe, duurzame en flexibele werkvormen (Buitelaar, 2017; Rabobank, 2018) en 

andere veranderende maatschappelijke en politieke omstandigheden, zoals de Brexit. 

Kantorenleegstand wordt veel opgelost samen met het woningtekort in steden. Een genoemde 

oplossing waarmee beide problematieken voor een deel worden aangepakt is het transformeren van 

oude, lege kantoren tot woningen. Hiermee worden nieuwe woon-werkdynamieken gecreëerd. Maar 

op de lange termijn zal hiermee het aanbod van kantoorruimte niet voldoen aan de vraag (Buitelaar, 

2017) en is kantorenleegstand dus niet verholpen. Gebrek aan analytisch inzicht in woon-

werkdynamieken is een genoemde verklaring (De Graaf, Van Oort & Boschman, 2008). Dit baat 

behoefte aan kwalitatieve strategieën voor aantrekkelijke kantoorlocaties met inzicht in de huidige 

en toekomstige stedelijke dynamieken. Het is daarom van belang de kwaliteit om het 

kantorenlandschap te begrijpen en daarmee de aantrekkelijkheid voor kantoren op lange termijn te 

vergroten. 

 

Onderzoeksvraag - Dit onderzoek genereert inzichten in de locatiefactoren van kantoren. Dit draagt 

bij aan het ontwerpen van een ontwikkelstrategie voor kantoorlocaties voor onder meer het langer 

termijn succes van onder meer transformaties van monofunctionele kantoorgebieden tot 

aantrekkelijke gemengde locaties. De onderzoeksvraag voor het onderzoek luidt: “Welke belangrijke 

locatiefactoren bepalen de aantrekkelijkheid van kantoorlocaties in Nederlandse steden op lange 

termijn?” 

 

Theorie - Een kantoor is een ruimtelijk, zelfstandig bedrijfsmiddel, waarbinnen bedrijfsmatige, 

organisatorische, commerciële en administratieve activiteiten plaatsvinden. In een optimale 

marktsituatie is er weinig tot geen leegstand. Het gaat dan om frictie of conjuncturele leegstand 

(leegstand niet langer dan drie jaar). Structurele leegstand (langer dan drie jaar) wordt gezien als 

problematisch. Er is sprake van kantorenleegstand wanneer de totale voorraad groter is dan de 

gebruikte kantorenvoorraad. Via de economische geografie wordt de aard van kantoorlocaties en het 

ontstaan van kantorenleegstand te begrepen. Hierbij wordt verwezen naar de werking 

vastgoedmarkt, de verschillende literaire locatiefactoren en het belang van de stad. Uit de 

literatuurstudie volgt dit als de drie verklaringsniveaus als het gaat om locatiefactoren van kantoren: 

- Vastgoedontwikkeling: De invloeden vanuit de kantorenvastgoedmarkt; 

- Lokaal: Locatietheorieën die de lokale vestiging van (kantoorachtige) bedrijvigheid verklaren; 

- De stad: De verklaring locatiespreiding binnen steden en het vormgeven van een 

(multifunctionele ontwikkelings-) strategie. 

Methode - Ter beantwoording van de hoofdvraag zijn dertig kantoorlocaties onderzocht in vier 

Nederlandse steden - Amsterdam, Eindhoven, Amersfoort en Delft- van 2012 tot en met 2017. Deze 

op het oog verschillende steden zijn gekozen om het onderzoek te kunnen generaliseren naar 

stedelijke omvang en locatie ten opzichte van de Randstad. De kantoorlocaties zijn handmatig 

geselecteerd op basis zescijferige postcode van een adressenlijst van alle kantoren in de stad. Het 

onderzoek bestaat uit vier stappen. Eerst zijn de locatiefactoren uit de theorie en empirie 

geoperationaliseerd tot meetbare variabelen. Vervolgens is de data met betrekking tot de 

onderzoekseenheden – de kantoorlocaties- verzameld. Zo is de kantorenleegstand voor de 

onderzoeksjaren verzameld en vanuit expertinterviews met de vier gemeenten is de achtergrond 
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verkregen over het kantorenmilieu in steden. Vervolgens zijn de onafhankelijke variabelen van de 

locatiefactoren verzameld en zijn de interviews getranscribeerd en gecodeerd. Tot slot wordt de 

leegstanddata en bevindingen uit de interviews eerst geanalyseerd (hoofdstuk 5). Daarna worden de 

variabelen van de locatiefactoren getoetst een statistisch regressie model. Hierbij worden 

pandkenmerken gezien als het basismodel. De locatiefactoren zijn de omgevingskenmerken waar 

invloed uitgeoefend kan worden los van het basismodel. Via de reguliere regressie wordt eerst de 

variantie bepaald en vervolgens getoetst op statische voorwaarden. De analyse binnen de tijd vindt 

plaats via een mixed model. Hieruit volgen de fixed effects van de variabelen ongeacht de tijd 

(hoofdstuk 6) 

Bevindingen - Uit de reguliere regressie volgt de verklaringsvariantie van de variabelen van de 

geselecteerde locatiefactoren. Het verschil in effect van de omgevingsfactoren afzonderlijk en samen 

met de pandkenmerken (basismodel) wordt vergeleken. De variabelen voor de bereikbaarheid en de 

stad hebben de meeste invloed op de kantorenleegstand. Veranderingen in de omgeving voor de 

bereikbaarheid beïnvloedt voor 11,4% en voor de stedelijke kenmerken 12,4% de kantorenleegstand  

Figuur 1 Verklarende variantie type locatiefactor afzonderlijk (links) en met het basismodel (rechts) (auteur) 

          
* alle veranderingen van de verklaarde variantie zijn significant (p<0,000) volgens de F-toets. 

Uit de verder analyse volgen 10 variabelen van de locatiefactoren die van invloed zijn op de leegstand 

ongeacht de tijd. 

Tabel 1 Uitkomsten statisch model 

Conclusie – Stedelijke kenmerken en bereikbaarheid zijn belangrijke type omgevingskenmerken die 

leegstand op kantoorlocaties verklaren. Het onderzoek wijst op het feit dat stationsgebieden 

belangrijker worden. Daarnaast dient de locatie ook levendig te zijn. Centrumlocaties en 

kantoorlocaties nabij meer winkels hebben een lagere leegstand. Verder volgen twee belangrijkste, 

opvallende uitkomsten. Ten eerste resulteert een hogere afgelegde afstand tussen woon- en 

werkgemeente in een kleinere kantorenleegstand. Dit is opvallend, doordat gemeenten juist 

(OV)knooppunten ontwikkelen. Dit resultaat toont het tegendeel. Hieruit kan dus juist geconcludeerd 

worden dat als meer mensen bereid zijn meer afstand af te leggen tussen woon- en werkgemeente 

de leegstand lager is. Een andere opvallende conclusie uit dit onderzoek is de relatie tussen de 

afstand tot cafetaria en de kantorenleegstand. Uit dit verband is dus op te maken dat in op 

kantoorlocaties met een lage kantorenleegstand de afstand tot cafetaria groter is. 

1. Hoe groter het aandeel kantoren tussen 1980-1999 des te hoger de kantorenleegstand 
2. Hoe groter de afstand tot treinstation, des te hoger de kantorenleegstand. 
3. Hoe meer hoogopgeleiden in een gemeente, des te lager de kantorenleegstand. 
4. Hoe meer winkelvoorzieningen, des te lager de leegstand. 
5. Kantoorlocaties bij een campus hebben een lagere kantorenleegstand. 
6. Kantoorlocaties bij een centrum hebben een lagere kantorenleegstand. 
7. De aanwezigheid van een zichtlocatie, leidt tot een hogere kantorenleegstand. 
8. Hoe groter de gemiddelde afgelegde afstand tussen woon-en werkgemeente, des te kleiner 

de kantorenleegstand. 
9. Hoe korter de afstand tot cafetaria, hoe hoger de kantorenleegstand. 
10. Kantoorlocaties bij een station hebben een hogere kantorenleegstand. 
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HOOFDSTUK 1  INLEIDING  
Dit hoofdstuk besteedt allereerst aandacht aan de aanleiding van dit onderzoek. Hierna worden de 

doelstelling en bijbehorende vraagstelling gepresenteerd. Het hoofdstuk sluit af met de bespreking 

van de relevantie van het onderzoek. 

1.1   Aanleiding 

“The office sector is recovering from the high vacancy rates, as the vacancy is approaching a healthy 

level which is similar to pre-crisis rates. Savills expects the vacancy rate to further decline due to 

positive stimulation of office transformations and an increasing demand for office space in 2018. 

This will also result in a further increase of office rent prices.” 

 (Savills, 2018, p. 4) 

 

In 2015 telde Nederland de hoogste kantorenleegstand sinds 2000 (17,2 procent ten opzichte van 4,4 

procent in 2000). Momenteel is de leegstand afgenomen en wordt gesproken van een ontspannen 

kantorenmarkt met een hoge kantorenleegstand (Buitelaar, 2017). De dalende leegstand tot 15,9 

procent in 2017 is onder meer te danken aan de voorspoedige Nederlandse economie met een lage 

werkgelegenheid cijfers, een groeiend Bruto Binnenlands Product en een aantrekkende 

vastgoedvraag (Rabobank; Savills, 2018). Kantorenleegstand heeft gevolgen voor de economie en 

brengt vervolgens grotere en uiteenlopende risico’s met zich mee, waaronder, verloedering van 

gebouwen en gebieden met als gevolg meer criminaliteit en afnemende leefbaarheid, waardeverlies 

van vastgoed. Voor kantoren gaat het vooral om een selectieve schaarse binnen de markt. Hierbij 

wordt kantorenleegstand verklaard door het tekort aan kwalitatieve kantoorruimte. Dit tekort wordt 

veroorzaakt door onder andere de vraag naar meer en vernieuwde kantoorruimte (flexibele en multi-

use kantoorconcepten), voorkeur voor locaties met mix van functies, wettelijke maatregeling voor 

het verduurzamen van de bestaande voorraad (Buitelaar, 2017; Rabobank2018) en door politieke 

ontwikkelingen zoals de Brexit. 

 

Naast de leegstandproblematiek voor kantoren in steden, is in steden een tekort aan woningen. Deze 

problematiek wordt vaak samen met de kantorenleegstand aangepakt via transformatie. Hierbij 

worden oude, lege kantoren tot woningen getransformeerd. Maar op de lange termijn zal hiermee 

het aanbod van kantoorruimte niet voldoen aan de vraag (Buitelaar, 2017). Dit wordt onder meer 

verklaard door een gebrek aan analytisch inzicht in woon-werkdynamieken. Dit baat behoefte aan 

kwalitatieve strategieën voor aantrekkelijke vestigingslocaties. Hierbij is inzicht in de toekomstige 

en huidige stedelijke dynamieken essentieel. Het is noodzakelijk de kwaliteit van het 

kantorenlandschap te begrijpen en daarmee de aantrekkelijkheid voor kantoren met de aanstaande 

duurzaamheidstransities en verstedelijkingsopgaven te vergroten. 

 

1.2   Vertrekpunt 
Het investeren in toekomstbestendig vastgoed en het identificeren van waardevast vastgoed in de 

snel veranderende markt vormt een uitdaging. Bestuurders en investeerders worden hierbij 

uitgedaagd vestigingslocaties aantrekkelijk te maken en te houden. Het gaat hierbij om investeren 

in de combinatie van factoren die bedrijven en talent aantrekt en vasthoud (Vereniging 

metropoolregio, 2017). Vanuit drie verschillende ontwikkelingen en bijbehorende belangen van 

werkgevers, werknemers en bestuurders vormt deze uitdaging het vertrekpunt om te onderzoeken 

 

Ten eerste wordt er gesproken van kwalitatieve mismatch op de kantorenmarkt. De bestaande 

voorraad voldoet niet aan de eisen van de vragende partijen. Door technologische veranderingen en 

economische ontwikkelingen zijn steeds minder kantoren gevestigd te worden op monofunctionele 

terreinen. Ondernemers kiezen dan enerzijds voor een prettige werkomgeving aansluitend op de 
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waarde van het bedrijf en waar de mogelijkheid bestaat om aan huis te werken. Dit sluit aan bij een 

nieuwe werkvorm met meer flexibele werktijden en werknemers minder afhankelijk zijn aan een 

vaste werkplek (Vereniging Deltametropool, 2016; 2017). Deze werkvorm wordt ook aangeduid als 

‘Het Nieuwe Werken’. Kantoren worden ontmoetingsplekken. Anderzijds zoeken werkgevers naar 

locaties met voldoende talentvolle werknemers. Hieraan gerelateerd zijn de tekorten op de 

arbeidsmarkt toe. Werkgevers zoeken naar talent en het tekort hieraan remt de economische groei 

(PBL, 2017.). Via differentiatie en vermenging meer worden ingespeeld op de (kwalitatieve) 

behoeften van ondernemers en werknemers. Het creëren van aantrekkelijke woon-werkgebieden 

biedt dus kansen.  

Ten tweede bestaan er tussen steden en gebieden ruimtelijke verschillen.  Nieuwe kantoren schieten 

als paddenstoelen uit de grond, vooral rond Amsterdam. Deze nieuwbouw gaat gepaard met 

toenemende druk op de ruimte. Binnen Nederland komen op een relatief kleine oppervlakte bij een 

hoge bevolkingsdichtheid werken, wonen, mobiliteit, recreatie en natuur samen. De ruimtedruk 

concentreert zich vooral in de meeste Nederlandse steden, maar neemt vooral binnen de steden rond 

de Randstad. Desondanks dit intensief gebruik van de ruimte scoort Nederland als geheel 

internationaal gezien hoog voor leefbaarheid, bereikbaarheid, lucht- en milieukwaliteit en 

(water)veiligheid. Maar het is een blijvende uitdaging om de leefomgeving kwalitatief en vitaal te 

houden gelet op onder meer de vraag naar mixed-use locaties en duurzaamheid.  

 

Tot slot biedt de realisatie van aantrekkelijke werklandschappen mogelijkheden om de ruimtelijke 

kwaliteit van diverse gebieden te verbeteren. Door functiemenging en veel aandacht voor wensen en 

behoeften van gebruikers van het gebied, kan in een werklandschap worden gezorgd voor een betere 

belevingswaarden voor werknemers, werkgevers, omwonenden en bezoekers. Al decennialang 

gebiedsontwikkelingen bij aan aantrekkelijke vestigingslocaties. Investeringen in en transformaties 

van het landschap dragen bij aan het behoud van kwaliteit van het landschap en daarmee 

concurrentievoordeel steden. De manier van ontwikkelen verschilt. De grootschalige, projectmatige 

werkwijzen – kenmerkend voor de economische crisis - (gebiedsontwikkeling 1.0) is ingeruild voor 

een organische aanpak (gebiedsontwikkeling 2.0) die in de loop van de tijd gecombineerd werd met 

een verduurzamingsopgave (gebiedsontwikkeling 3.0). Deze nieuwe aanpak kenmerkt door 

combineren van functies. Zo transformeren onder meer monofunctionele kantoorlocaties tot 

multifunctionele gebieden (Romijn & Renes, 2013; Van der Wouden, 2007). Belangrijk hierbij is 

enerzijds het behoud van interactie tussen overheden, burgers en het bedrijfsleven en een vitale en 

open planning cultuur (Vereniging Deltametropool, 2017).  

 

Anderzijds is het vormgeven van een strategie van belang. De huidige vorm van gebiedsontwikkeling 

moet leiden tot een veerkrachtige stad, gekenmerkt door leefbaarheid, betaalbaarheid en 

duurzaamheid (Vereniging Deltametropool, 2017; Helleman, 2018). Naar deze waarden wordt 

verwezen binnen de gegeven strategie. Met een strategie wordt de samenhang van verschillende 

markten met elkaar in verband gebracht. De strategie is gebaseerd op strategische activiteiten, 

waaronder strategisch plannen, visievorming en ondernemen. Strategische activiteiten zijn allen 

onderdeel van het proces of product van de strategie. Het product beschrijft het strategisch kader 

voor de gebiedsontwikkeling. Een strategisch probleem hierbij is dat deze planologische waarden niet 

eenvoudig hanteerbaar en identificeerbaar zijn voor beleidsmakers en (beleids)onderzoekers 

(Bressers & Klok, 2008; Romijn & Renes, 2013; Van der Wouden, 2007). De kantorenmarkt in 

Amsterdam dient hierbij ter illustratie. In de nu nog monofunctionele kantoorgebieden Amstel III, 

Riekerpolder en Sloterdijk Centrum komt het aanbod niet overeen met wat de gebruiker zoekt. Dit 

leidt tot leegstand. In dit voorbeeld wordt binnen de gemeente kantoortransformatie ingezet als 

middel voor de ‘levendige stad’ (Helleman, 2018). Hoe dragen de strategieën voor multifunctionele 

gebieden bij aan het kantorenlandschap? Multifunctioneel woon-werkgebied en dan? De 

functieverandering van kantoorgebieden en de druk op de (kwalitatieve) ruimte vraagt om een 

specificatie van de waarden van het ontwikkelingsbeleid, zodat vraag en aanbod binnen de 

kantorenmarkt optimaal op elkaar afgestemd worden. 
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1.3   Onderzoeksdoel- en vraagstellingen 
Het doel van het onderzoek is inzicht te krijgen in de aantrekkelijkheid van kantoorlocaties voor de 

kantorenmarkt. De vastgoedmarkt van kantoren wordt hierbij vanuit een sociale en institutionele 

invalshoek benaderd, waarbij de vraag-en-aanbodzijde van de kantorenmarkt centraal staat. Het 

voorgaande resulteert in de volgende hoofdvraag: 

Welke belangrijke locatiefactoren bepalen de aantrekkelijkheid van kantoorlocaties in 

Nederlandse steden op lange termijn? 

Hiermee wordt een bijdrage geleverd aan de strategie- en theorievorming over het functioneren van 

kantoorgebieden en de relatie tussen de vestigingslocatie en de multifunctionaliteit van kantoren. 

Dit onderzoek is tot stand gekomen in samenwerking met vastgoedconsult Savills.  

Het onderzoek beperkt zich tot het functioneren van de kantorenmarkt in vier steden, namelijk 

Amsterdam,  Eindhoven, Amersfoort en Delft. Het gaat hierbij om vier verschillende steden: twee 

primaire steden en twee secondaire steden in en nabij de Randstad. De verschillen tussen deze vier 

steden maakt het onderzoeken van het functioneren van kantoren interessant. Het onderzoek wordt 

onderzocht vanuit de deelvragen: 

1. Hoe worden kantoorlocaties gedefinieerd binnen de literatuur? 
2. Op welke manier hebben kantorenlocaties in Nederland zich in de recente geschiedenis 

ontwikkeld? 
3. Welke locatiefactoren zijn volgens de empirie van invloed op de kantoorlocaties? 
4. Wat kenmerkt kantoorlocaties van de verschillende steden en hoe heeft de kantorenleegstand 

zich hier ontwikkeld? 
5. Wat is de visie en rol van bestuurders op vestigingslocaties van kantoren en de bijbehorende 

locatie factoren binnen de steden? 
6. Welke belangrijke locatiefactoren bepalen de aantrekkelijkheid van een kantoorlocatie?  
7. Welke locatiefactoren bepalen het robuuste karakter van de kantorenmarkt? 

 
Deelvraag 1-3 zijn beschrijvende deelvragen die worden beantwoord vanuit de theorie en empirie. 
Dit vormt de basis voor het kwalitatieve onderzoek naar de aantrekkelijke kantoorlocaties (deelvraag 
4-7). 
 

1.4 Relevantie  

1.4.1 MAATSCHAPPELIJKE RELEVANTIE 
Het is voor beleidsmakers, ondernemers en gebruikers van de stad relevant meer inzicht te krijgen 

in de relatie tussen de kantooromgeving en de omgeving als woon-werkgebied. Dit is te herleiden 

naar vier belangrijke maatschappelijke ontwikkelingen.  

Ten eerste neemt voor bestuurders de vraag naar kwalitatieve landschappen toe. Dit komt door 

steeds toenemende intergemeentelijke concurrentie. Steden en stadsdelen concurreren om zich te 

profileren en onderscheiden als aantrekkelijke vestgingsplaats. Het gaat hierbij om regionale 

verschillingen in ontwikkeling en verschillen in schaarste in ruimte tussen steden binnen Nederland 

en de Randstad en omstreken (Van der Heijde, 2017). Dit resulteert in grote woningtekorten en 

economische toplocaties waaronder in Amsterdam en krimp bijvoorbeeld binnen de provincie Limburg 

(Van der Wouden, 2017). Verder worden er nieuwe, nationaal verplichte plannen verwacht. Binnen 

deze plannen – De Nationale Omgevingsvisie (NOVI) en omgevingsplannen uit de Omgevingswet - 

wordt de invulling van het landschap een belangrijk thema voor het gedecentraliseerde beleid 

(Vereniging Deltametropool, 2017). ‘ 

Ten tweede zijn steden in opkomst. Sinds de jaren negentig wordt de stad en haar leefomgeving weer 

gewaardeerd (Vereniging Deltametropool, 2017). Nog steeds met de kenniseconomie is de stad 

aantrekkelijk voor mondiale diensten en burgers. Binnen een stad wordt gemakkelijk een ‘match’ 

gevormd tussen bedrijven en arbeidskrachten. Deze herwaardering gaat enerzijds voor inwoners 
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samen met een grote woningopgave. Anderzijds vragen onder meer kantooreigenaren passende 

kantoorruimte. De ruimtelijke afweging hangt af van de nieuwe werkconcepten en 

duurzaamheidsreguleringen vanuit de overheid. De behoefte aan kantoorruimte krimpt en de vraag 

naar hoogwaardige kantoorruime op toplocaties en naar duurzame kantoorgebouwen (Vereniging 

Deltametropool, 2016; 2017). 

 

Ten derde heeft de vraag naar nieuwe kantoorconcepten en het tekort aan woningen resulteert in 

strategieën voor gemengde stedelijke locaties. De stad is de plek van interactie en kansen voor 

innovatie. Het is een plek voor woningen, kantoren, winkels en vrije tijdsvoorzieningen. De stad is 

een plek voor consumptie, beleven en met voldoende werkgelegenheid. In de stad moet de 

mogelijkheid bestaan prettig te wonen en te werken, en gezond oud te worden, zonder het 

leefklimaat en milieu te schaden. De kantorenmarkt is onder meer nog niet voldoende ingespeeld op 

de veranderende woon-werkdynamiek. Dit is op te maken uit de nog bestaande kantorenleegstand. 

Er moeten door bestuurders binnen de beperkt beschikbare ruimte afwegingen gemaakt worden 

(Romijn & Renes, 2013; Nabielek, Hamers & Evers 2016; Van der Heijde, 2017) om een gewenst woon-

werkklimaat te vormen. Recent wordt veel gedacht vanuit transformatieprojecten. Hierbij wordt 

onder andere oude, leegstanden kantoorpanden worden getransformeerd tot woningen om een woon-

werkgebied te vormen. Hiervoor bestaat al een speciaal platform van overheidsinstanties, 

marktpartijen en kennisinstellingen, dat gericht is op de uitvoering van binnenstedelijke 

transformatieprojecten met betrekking tot woon-werklocaties. Het platform beoogt verdichting met 

behoudt van de ruimtelijk kwaliteit (Platform31, 2016). 

 

Tot slot is de afnemende leegstand voor kantoren voorspoedig, maar bestaat er wantrouw voor een 

nieuwe crisis. Van beleidsmakers, ondernemers en gebruikers wordt daarom een zekere veerkracht 

verwacht om het landschap en economie aantrekkelijk te houden (Vereniging Deltametropool, 2016; 

2017). De vraag is wat een eventuele woningcrisis betekent voor de kantoorfuncties in het woon-

werkgebied en op welke manier een grote kantorenleegstand kan worden voorkomen? 

 

1.4.2 WETENSCHAPPELIJKE RELEVANTIE 
Binnen de wetenschap is veel geschreven over locatiefactoren, gebiedsontwikkelingsstrategieën, 

effectiviteit van multifunctionele gebieden, een veranderend kantoorgebruik en de woonopgave 

binnen steden en de beïnvloedbaarheid van de markt door bijvoorbeeld een crisis. Deze onderwerpen 

worden in de literatuur met name afzonderlijk benaderd.  

 

“There are three things that matter in property: location, location, location”. Locatie is 

doorslaggevend voor vastgoed. Lord Horld Samuel (1956) opende hiermee ogen van veel 

wetenschappers (Owens, 2013). De locatiefactoren worden vooral beschreven vanuit het perspectief 

van de economische geografie. Hierbinnen zijn verschillende locatietheorieën die vestigingslocaties 

van bedrijven verklaren. De klassieke leer benadrukt het belang van afstand en transportkosten. De 

latere behaviorale leer schonk aandacht aan gedragsaspect en daarmee de rol van informatie-

uitwisseling binnen clusters en netwerken. In deze recentere onderzoeken wordt de relatie tussen de 

kwaliteit van het landschap en economie onderzocht vanuit kwantitatief (rekenend) en kwalitatief 

(verhalend) onderzoek (Nederlands metropoollandschap, 2016). Verhalend onderzoeken gaan onder 

meer in op de push- en pull factoren (Louw, 1996; Sleutjes & Beckers, 2012) en het scoren van steden 

en gebieden via een ‘ranking’ (o.a. JLL, 2014; EY, 2017; Savills Investment Management, 2018) 

locaties beoordeeld op basis van ervaringen en voorkeuren, en ontstaat aan de hand van een 

totaalscore een ranking van locaties. Dit zijn vaak subjectieve gegevens, waarbij de kwaliteit van 

het landschap wordt bepaald aan de hand van de huidige beleving van een locatie. Dit laatste is een 

tekortkoming van de literatuur met betrekking tot gebiedsontwikkeling van locaties. Er wordt vooral 
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gefocust op factoren die dan als relevant of succesvol gezien. Er is nog objectieve kwalitatief 

onderzoek beschikbaar die de langer termijn succes van kantoorlocaties aanduidt. 

  

Dit langer termijn succes benadrukt ook een ander tekortkoming binnen de wetenschap voor 

kantoren. Er is veel onderzoek gedaan naar de relatie tussen gebiedsontwikkelingen en stedelijke 

strategieën (o.a. Healey, 2003; Brenner & Schmidt, 2008; Kornberger & Carter, 2010), maar deze 

benaderen de praktijk vooral vanuit het nu. Het is een tekortkoming dat gedacht wordt … “as a short-

term checkers match rather than as a long-term chess game” (Gerdeman, 2012). Hiermee wordt het 

toekomstige, veranderde gebruik van de stad ‘schaakmat gezet’. Eerdere langer termijn onderzoeken 

hebben betrekking op de veranderende functie van winkels in steden door de komst van online 

winkelen en de druk op de woningmarkt. Zo is in Engeland onderzoek gedaan naar de veerkrachtigheid 

van de hoogwaardige winkelstraten ten tijde van de crisis (Wrigley & Dolega, 2011). Voor kantoren is 

de vraag naar flexibele werkruimten of nieuwe werkvormen nog te veel vanuit het heden bekeken. 

Er bestaat al wel onderzoeken naar het langer termijn waarde van kantoren, uitgedrukt in een prijs. 

PBL (Wetering et al., 2009) onderzocht de verandering in waarde van kantoorlocaties tijdens de crisis. 

Ook heeft het PBL (Buitelaar, 2017) de ruimtebehoeften van kantoren binnen Nederland onderzocht. 

Een onderzoek die de specifiek kijkt naar de leegstand van kantoren om verandering in 

aantrekkelijkheid te meten is dat van Abadie en Dermisie (2008). In het Amerikaanse onderzoek 

worden de economische veranderingen en veerkrachtigheid van vastgoed gerelateerd aan terrorisme. 

 

Tot slot kunnen bestaande studies over veranderd ruimte gebruik profiteren van meer inzicht in 

planvormingsproces voor locaties (Hersperger et al., 2018). In veel economisch geografisch 

onderzoeken wordt gekeken naar gemengde locaties vanuit een vernieuwingsvraag (Van Der Heijde, 

Groenewegen & Jonkman, 2010) en via een kosten-batenanalyse (Besseling et al., 2005) voor panden 

en op basis van het perspectief van bewoners (Moos et al., 2018). Een eerder onderzoek naar 

gebiedsontwikkelingen binnen kantoorlocatie is dat van Huijsmans (2018). Zij onderzocht in haar 

masterthesis de motieven voor het vormen van een gebiedsontwikkelingsstrategie voor het 

transformeren van kantoorgebieden tot gemengde gebieden. Hierin wordt aangegeven dat er nader 

onderzoek gedaan dient te worden naar het succes van een strategie en verder vormen van een visie. 

Soort gelijke onderzoeken over de gebiedsontwikkeling kantoorlocaties staan in de kinderschoenen 

binnen Nederland. Ook bestaat er relatief weinig recent onderzoek naar de ontwikkeling van 

kantoorlocaties zelf. De bestaande onderzoeken naar locatiefactoren voor kantoren op 

kantoorlocaties binnen Nederland zijn pril of voor deel gedateerd door maatschappelijke 

ontwikkelingen (o.a Louw, 1996). Daarnaast wordt voor kantoren vaak op bescheiden wijze 

aangegeven welke vestigingsfactoren relevant zijn op kantoorlocaties, waarbij de literatuur zich 

verschuilt achter vastgoedsegmentering (o.a. Buitelaar, 2017).  

 

1.5 Opbouw en werkwijze 
In dit hoofdstuk is het onderzoek geïntroduceerd en is de bijbehorende onderzoeksvraag 

geformuleerd. Het tweede hoofdstuk bespreekt de theoretische concepten en in hoofdstuk 3 de 

huidige Nederlandse situatie met de empirische toepassingen van de theorie. Dit wordt in hoofdstuk 

4 gevolgd door een methode toelichting. Hoofdstuk 5 presenteert de observerende resultaten van 

het onderzoek aan de hand van interviews en versimpeld statisch model. Hierop volgt, in hoofdstuk 

6, het statisch eindresultaat en in hoofdstuk 7 tot slot het antwoord op de onderzoeksvraag met 

aanbevelingen voor de praktijk en voor vervolgonderzoek gegeven.  
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HOOFDSTUK 2  THEORETISCH KADER 
Dit hoofdstuk besteedt aandacht aan theoretische achtergronden met betrekking tot de 

(kantoor)vastgoedmarkt, de locatie theorieën en de stad. Deze vormen het beschrijvende kader voor 

dit empirische onderzoek.  

2.1   Definitie 
Dit onderzoek richt zich op de aantrekkelijkheid van de kantoorlocaties in Nederland. Het is daarom 

van belang de definitie van kantoorruimte af te bakenen. Een kantoor is “een ruimtelijk, zelfstandig 

bedrijfsmiddel, waarbinnen onder andere bedrijfsmatige, organisatorische, commerciële en 

administratieve activiteiten plaatsvinden” (Van Gool et al., p. 93, 2013). De functionele kant van het 

begrip ‘kantoor’ verwijst naar het kantoor als bedrijfsactiviteit (Louw, 1996). Kantooractiviteiten 

zijn gerelateerd aan het verhandelen van informatie, ideeën of kennis (Louw, 1996). De fysieke kant 

van het begrip ‘kantoor’ verwijst naar het kantoor als werkruimte (het pand of gebouw) (Louw, 1996). 

Een kantoorruimte verschilt van een bedrijfsruimte, omdat binnen bedrijfsruimten sprake is van de 

fysieke vervaardiging van producten. Het moderne kantoorgebouw is juist een ruimtelijke, 

zelfstandige eenheid, waar hoofzakelijk bureau gebonden, administratief en boekhoudkundig werk 

wordt verricht (Van Meijel, 2013). Binnen de literatuur zijn pogingen geweest om kantoorachtige 

locaties te vergelijken met industriële bedrijflocaties. Dit is immers niet valide doordat beide 

markten te veel verschillen (Kutay, 1986). 

2.2  Vastgoedmarkt 
De kantorenmarkt is een deelmarkten van de vastgoedmarkt bestaande uit de onderdelen handel en 

verkeer, diensten, huur, nijverheid, en overheid (Louw, 1996). Vastgoed wordt gedefinieerd als “de 

landerijen en hetgeen daarop gebouwd is, alsmede wat door bestemming daartoe behoord [..], en 

rechten op die goederen” (Louw, 1996, p. 88). De vastgoedmarkt bestaat uit activiteiten die 

samenhangen met het realiseren, verhandelen en het in gebruik nemen van vastgoedobjecten (Louw, 

1996), verdeeld over verschillende deelmarkten. De deelmarkten kennen verschillende gebruikers. 

De mate van private en publieke investeringen binnen deze markten is functioneel van elkaar 

afhankelijk (Beauregard, 2005). Hieruit volgt de marktvoorwaarde van een bepaalde mate van  

samenhang tussen de markten: “Private (or subsidised) investments in office buildings, restaurants, 

stores, apartment houses, professional services and entertainment have to be more or less 

synchronised” (Beauregard, 2005, p. 2432). 

2.2.1 ROBUUSTHEID EN VEERKRACHT 
In vastgoed gaan ontwikkelingen snel. Innovatie, duurzaamheid en wereldwijd (economische) trends 

creëren dynamiek. Hoe de markt reageert op deze ontwikkelingen wordt aangeduid via de termen 

robuustheid en veerkracht. Robuustheid is de mate van anticiperen uitgedrukt ten opzichte van het 

functioneren (Andries et al., 2013). De robuustheid van de vastgoedmarkt wordt bepaald door 

marktomstandigheden (Wheaton, Torto & Evans, 1997), zoals financiële waarden en het 

leegstandniveau (Beauregard, 2005; Abadie & Dermsi, 2008). De mate waarop de markt kan 

anticiperen op onverwachte of unieke gebeurtenissen wordt binnen de literatuur aangeduid als 

‘resilience’ (veerkacht) (Andries et al., 2013). Resilience bepaalt de vormgeving van beleid en 

strategie (Bigos et al., 2013). 

2.2.2 HET VIERKWADRANTENMODEL  
De ontwikkelingen binnen de vastgoedmarkt worden in kaart gebracht aan de hand van het 

vierkwadrantenmodel van DiPasquale en Wheaton (1992). Dit model verbindt vraag, aanbod en 

(huur)prijzen met elkaar. Daarnaast worden de volgende drie markten aan elkaar gekoppeld binnen 

vier kwadranten (figuur 2-1). 

- Gebruikersmarkt: het kwadrant rechtsboven geeft de gebruikersmarkt weer.  Hierbinnen vindt 

de verhandeling van eigendoms- en gebruikersrechten van (kantoor)ruimte plaats. Dit bepaalt de 



Aantrekkelijke kantoorlocaties 17  
 

beschikbare voorraad. Een bepaalde voorraad leidt bij een bepaalde vraag tot een huurprijs die 

bij rendement resulteert in een vastgoedprijs Een toename van de vraag naar vastgoed leidt door 

confrontatie met het aanbod tot een hogere huurprijs 

- Beleggersmarkt: hierbinnen wordt er geïnvesteerd in vastgoed. Een hogere huur leidt tot een 

hogere waarde van vastgoed. 

- Ontwikkelmarkt:  de ontwikkelmarkt zijn de onderste twee kwadranten. De markt geeft enerzijds 

de mate van constructie weer op basis van de vastgoedprijs en de mate waarop de voorraad 

hierop reageert door toevoeging of onttrekkingen 

Figuur 2-1 Model van DiPasquale en Wheaton (1992, bewerking auteur) 

 

2.2.2.1 Werking van het model 

In navolging van bovenstaande theorie zal de markt vanzelf herstellen, waarbij vraag en aanbod na 

iedere schok in balans komt. Dit houdt bijvoorbeeld in dat een toenemende voorraad bij 

gelijkblijvende of dalende vraag leidt tot lagere huur- en vastgoedprijzen, wat weer resulteert in 

minder nieuwbouw of in onttrekkingen. Vanwege de stagnatie met betrekking tot leegstand in de 

praktijk zijn de ontwikkelingen in de beleggers- en gebruikersmarkt echter niet zo gemakkelijk te 

verklaren zoals het model. Twee belangrijke factoren zijn van belang. 

De gebruikersmarkt een regionale markt onderhevig aan structurele en conjuncturele veranderingen 

die van het vestigingsgebied afhankelijk is. De stagnaties binnen de gebruikers- en beleggersmarkt 

worden verklaard door de gerelateerde ontwikkelmarkt. Een ruim aanbod van kantoorpanden leidt 

tot beperkte vernieuwingscondities (Van Dongen & Elp, 2016). Nieuw vastgoed ontstaat door 

toevoeging aan de voorraad via de prijs en aanbod-elasticiteit in de markt. Aanbodonttrekking wordt 

in deze markt niet via een lagere huurprijs bewerkstelligd (Heat, 2001; Zuidema & Van Elp, 2010). 

Enkel een juist beleid en reguleringen van overheden met betrekking tot sloop, herbestemming en 

tansformatie resulteren in een marktbalans (DiPasquale & Wheaton, 1992) 

Opname van kantoorruimte is daarnaast afhankelijk van beleggers. Een belegger beheert een 

kantoorpand en verhuurt hierbij (kantoor)vastgoed aan één of meerdere (kantoor)gebruikers. De 

belegger levert hierbij voor een bepaalde prijs bepaalde huisvestingsdiensten (Louw, 1996). De 

doelstelling van een institutionele belegger is in veel gevallen het beheren van vermogen van 

betrokkenen ten behoeve van toekomstige uitkeringen. Private en particuliere beleggers hebben vaak 

andere doelstellingen, zoals sparen, het verkrijgen van een (toekomstig) inkomen of het 

bewerkstelligen van koopkrachthandhaving vanwege de inflatiecompensatie die een 

huurovereenkomst biedt of door de waardestijging van het vermogen (Van Gool et al., 2013).  Vier 

processen waarmee kantoorruimte binnen de beleggersmarkt wordt opgenomen: door uitbreiding ter 

plaatse, door de vestiging van nieuwe bedrijven en instellingen, door de verplaatsing van bedrijven 
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en instellingen naar elders, of door de verplaatsing van bedrijven en instellingen binnen de regio 

(DiPasquale & Wheaton, 1992; Buitelaar & Van Dongen, 2016).  

2.2.3 LEEGSTAND 
De Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) werkt aan krachtige lokale overheid en heeft 

gezamenlijk leegstand gedefinieerd binnen de leegstandwet. De definitie in deze wetgeving voor 

leegstand is: het niet of niet krachtens een zakelijk of persoonlijk recht in gebruik zijn en een 

gebruik dat een kennelijke strekking heeft afbreuk te doen aan de werken van deze wet (VNG, z.j.). 

In de verschillende markten uit het kwadrant wordt leegstand veroorzaakt door een onbalans in vraag 

en aanbod (DiPasquale & Wheaton, 1992). Voor beleggers is hiervan sprake als geen huur- of 

gebruikscontract op een pand rust.  

 

Leegstand is voor een deel onvermijdbaar, doordat dit het gevolg is van het markt functioneren. 

Frictie- (minder dan één jaar) en conjuncturele leegstand (één tot drie jaar) is niet-vermijdbare, 

leegstand (Van der Heijden, 1986). Structurele leegstand wordt gezien als negatief. Het gaat dan om 

panden die langdurig (langer dan drie jaar) niet in gebruik zijn door onderbezetting, discrepantie 

(meer aanbod dan vraag) en speculatieleegstand. Dit heeft vaak verschillende negatieve, externe 

effecten, zoals verloedering, een slecht imago of terughoudende investeringen. Leegstand wordt 

binnen de literatuur gezien als een “wicked problem”, omdat het een probleem zonder bestaande 

eenduidige oplossing (Rittel & Webber, 1973; Bressers & Klok, 2008; Remøy & Street, 2018).  

 

2.2.4 KANTORENLEEGSTAND  
Van kantorenleegstand is sprake wanneer de totale kantorenvoorraad hoger is dan de gebruikte 

kantorenvoorraad. Het gaat bij kantorenleegstand ook wel om een ‘kantoortragedie’, vergelijkbaar 

met het concept van de ‘tragedy of the commons’ (Hardin, 1968; Janssen-Jansen, 2006). De theorie 

gaat uit van verlies bij ongelimiteerd gebruik van een collectief goed. Leegstand tot ongeveer vijf 

procent is het gezonde gevolg van marktverschuivingen (PBL, 2017). Dit wordt gezien als frictie- of 

conjuncturele leegstand (Zuidema & Van Elp, 2010). Structurele leegstand wordt veroorzaakt doordat 

er meer kantoorruimte is binnen bepaalde markt, stad of locatie. Binnen een geografische beperkte 

markt verhuizen kantoorgebruikers en verhuizen waardoor ruimte leegt komt te staan. De vraag naar 

kantoorruimte heeft voor een regio een positieve invloed op de regionale economie (Janssen-Jansen, 

2006). Kantorenleegstand is probleem voor kantooreigenaren die last hebben van waardeverlies. Het 

is ook een maatschappelijk probleem, omdat overheden inkomsten missen en panden verloederen 

wat weer tot negatieve ontwikkeleffecten heeft voor het hele gebied (Remøy, 2010). De gevolgen 

van leegstand voor het vastgoed hangen af van de duur van de leegstand, de omvang, de belegger en 

het onderhoud (Buitelaar et al., 2017). 

Maatregelen vanuit overheden tegen structurele leegstand zijn herbestemmen, consolidatie, 

renovatie, hergebruik of sloop. Bij herbestemmen wordt ook wel gesproken van transformatie. Hierbij 

gaat het om het verhandelen van een gebouw in een andere markt, bijvoorbeeld het verhandelen 

van een kantoor als woonruimte. Dit brengt verschillende duurzaamheidsvoordelen met zich mee en 

lost tevens deels de woningproblematiek op (Beauregard, 2005; Geraedts & Van der Voordt, 2005). 

Het vereist echter ook flexibiliteit en tijd voor mogelijke organisatorische, beleidsmatige en 

financiële belemmeringen (Doelwijt & Rijken, 2017), zoals de onzekerheid omtrent de 

vastgoedontwikkeling (Beauregard, 2005). Deze onzekerheid is weer afhankelijk van de beschikbare 

middelen, de vraag en het aanbod, het juridisch-politiek klimaat en de lokale belangen. Zo stellen 

Geraedts en Van der Voordt (2005) dat kantoorgebouwen met een huur lager dan honderd euro 

gevoelig zijn voor leegstand.  

 

De ontwikkelpotentie van kantoortransformatie is afhankelijk van drie factoren (Beauregard, 2005): 

1. Bereidheid van verschillende markten: de bereidheid van de belegger en de gebruikers 

investeringen te doen en van verschillende vastgoedmarkten gebruik te maken, zoals de 
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bereidheid van huishoudens in een bepaalde locatie te wonen of werken. Dit neemt af wanneer 

er weinig diensten aanwezig zijn; 

2. Investeringsdrang om herontwikkeling: samenhang tussen de kantoren- en woningmarkt bij 

transformatie. De onderliggende ontwikkeldoelstellingen in verhouding tot winstgevendheid gaan 

gepaard met sectorale competitie. De projectontwikkelaars en beleggers scheppen enerzijds 

vestigingsmogelijkheden doordat zij het aanbod op gebouwdienstenmarkt creëren. Anderzijds 

bieden zij alleen kantoorruimten aan in gebouwen op locaties die voldoen aan ontwikkelings-en 

rendementscriteria. Meest winstgevende locaties worden dan als eerst worden ontwikkeld (Louw, 

1996). Als er instantie veel leegstand is voor kantoren zijn investeerders bereid om te investeren 

in een wellicht meer winstgevende tak, zoals woningen. Zodra kantoorhuren stijgen en leegstand 

afneemt kunnen investeerders meer winst zien in transformeren van kantoren tot woningen; 

3. Regionale competitie en functionele afhankelijkheid: de activiteit binnen verschillende regio’s is 

van elkaar afhankelijk. Hiernaast is sprake van regionale concurrentie. Zo wordt een 

kantorenregio in Midtown Manhattan wordt gezien als een aantrekkelijk klasse A gebied ten 

opzichte van een Brooklyn klasse B en C-gebied. 

 

Het investeringspotentieel van een kantoorgebouw wordt in praktijk gemeten met de ontwikkelde 

leegstandsrisicometer. Deze tool bekijkt de mate waarop een kantoorgebouw verhuurbaar is. 

Factoren die de verhuurbaarheid van kantoorruimte verlagen zijn: een huurprijs van tachtig tot 

honderd euro per vierkante meter, een bouwjaar tussen 1960 en 1980, onvoldoende ruimtelijke 

visuele kwaliteit (zoals een verouderde staat of gebrek aan identiteit), een negatieve uitstraling, 

slecht onderhoud, verouderde installaties, onvoldoende energie – en milieupresentaties en het niet 

voldoen aan de gangbare functionele eisen (Geraedts & Van der Voordt, 2004).  

  

2.3 Locatietheorieën 
Vastgoed is verspreid gevestigd binnen een stad. Vanuit locatietheorieën en samenhangende 

uitspraken over locatiekeuzes worden locatievoorkeuren van bedrijven verklaard (Atzema et al., 

2012). Twee type kenmerken die een locatie beschrijven: omgevingskenmerken (zoals de ligging in 

de stad en de ligging ten opzichte van autosnelwegen en openbaar vervoer) en de 

inrichtingskenmerken (Louw, 1996). Dit is te herleiden tot de (neo)klassieke en moderne theorieën 

over bedrijven. Deze paragraaf licht deze traditionele en moderne locatietheorieën toe, waarna 

inzicht wordt verkregen in de locatiekeuze van bedrijven voor hun kantoren. 

2.3.1 TRADITIONELE LOCATIETHEORIEËN 
De traditionele theorieën over vestigingsvoorkeuren stellen dat bedrijven zich willen vestigen waar 

de kosten het laagst zijn. Binnen deze theorieën bestaan twee stromingen: de klassieke theorieën 

houden rekening met ruimtelijke verschillen in kosten, zoals kosten voor productie en transport, en 

de neoklassieke theorieën analyseren juist de ruimtelijke verschillen in opbrengsten. 

Adam Smith (1776) is een van de grondleggers van de klassieke locatietheorie, waarbij de 

beschikbaarheid van productiefactoren (arbeid, kapitaal en hulpbronnen) de mogelijkheden van 

bedrijven bepaalt. Factoren als loon, rente, pacht, huur of aankoopkosten bepalen volgens deze 

theorie de locatie. Von Thünen (1826) en Alfred Weber (1909) voegen hieraan toe dat een ondernemer 

kiest voor de locatie met de laagste totale kosten. Von Thünen verwijst hiermee naar de 

vruchtbaarheid van de grond, de ‘economic rent’, van David Ricardo en de transportkosten voor 

landbouwbedrijven (Louw, 1996; Atzema et al., 2012). Des te verder het bedrijf van de markt gelegen 

is, des te hoger de transportkosten zijn, en des te lager de economic rent is. Weber beargumenteert 

hetzelfde voor industriële bedrijven op basis van transportkosten en arbeidskosten. Het gaat dus 

oorspronkelijk om de kostenvoordelen die bedrijven uit locaties halen, zoals lage transportkosten en 

later ook interne schaalvoordelen (Atzema et al., 2012). 
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Latere neoklassieke theorieën namen niet kostenbesparing als uitgangspunt, maar 

winstmaximalisatie. Bij de theorieën gaat het om de marktwerking en houden rekening met interne 

schaalvoordelen. Harold Hotelling (1929) verklaarde de locatie van bedrijven op basis van het 

concurrentiegedrag van andere aanbieders; de vestigingskeuze wordt, naast de kosten en spreiding 

van consumenten, gelet op hetgeen de concurrentie doen (Atzema et al., 2012). Walter Christaller 

(1933) introduceerde de centrale-plaatsentheorie. Deze theorie brengt het ruimtelijk patroon van 

nederzettingen samen met de marktfunctie. Het aantal klanten dat een bedrijf kan werven hangt 

volgens deze theorie af van de maximale afstand die een klant wil afleggen (de reikwijdte). Het 

vraagniveau (de drempelwaarde) van een bepaald bedrijf verschilt per dienst (Atzema et al., 2012; 

Hall & Barret, 2012). Volgens August Lösch (1944) worden vestigingsfactoren bepaald door de 

producent en consument. Producenten hebben een regelmatig spreidingspatroon. Dit is afhankelijk 

van de transportkosten en mogelijkheid interne schaalvoordelen te creëren (Atzema, et al., 2012).  

2.3.2 MODERNE LOCATIETHEORIEËN 
De traditionele theorieën worden inmiddels bekritiseerd. Ze zouden een beeld schetsen dat te ver 

van de werkelijkheid afstaat om te kunnen dienen als verklaring voor de locaties van economische 

activiteit. De gedragsbenadering is een tegenreactie op de traditionele theorieën. Volgens de 

gedragsbenadering worden verplaatsingsfactoren van bedrijven en huishoudens samen met 

beslissingsfactoren verklaard op basis van push-, pull- en keepmotieven en de rol die informatie 

hierbij speelt. De ondernemer is hierbij niet meer een volledig geïnformeerd, rationeel handelende 

ondernemer, maar een ondernemer die reageert op prijssignalen en contacten binnen de markt. De 

nabijheid van ondernemers is de belangrijkste push- en pullfactor voor investeerders volgens de 

moderne locatietheorieën. De contacten met verschillende typen bedrijven resulteert in 

kennisuitwisseling. Deze uitwisseling wordt omschreven als de mate van “sharing, matching en 

learning” (Frenken, Van Oort & Verburg, 2007; Sleutjes & Bekkers, 2012).  

De push- en pull factoren wat bedrijvigheid aantrekken vormen samen: agglomeratie voordelen. Dit 

zijn economisch voordelen van een stedelijke locatie voor een bedrijf die zich wil vestigen. Binnen 

de literatuur wordt verwezen naar drie typen agglomeratievoordelen. Ten eerste bestaan er externe 

voordelen die optreden voor alle bedrijven in de stad (ongeacht de sector). De tweede type voordelen 

zijn externe voordelen binnen dezelfde sector. Het laatste type zijn externe effecten die voorkomen 

uit de variëteit aan sectoren in nabijheid. Binnen de literatuur worden deze voordelen beschreven 

als urbanisatievoordelen (dichtheid en stadsomvang) en lokalisatievoordelen ook wel Marshall 

externaliteiten (1890) en Jacobs’ externaliteiten (1969) (de variëteit aan sectoren) (Rosenthal & 

Strange 2004). Marshall externaliteiten zijn voordelen die voorkomen uit regionale concentratie van 

dezelfde type economische activiteiten. Volgens Jane Jacobs ontstaan bedrijven niet zozeer door de 

nabijheid van bedrijven uit dezelfde sector, maar juist door contacten met andersoortige bedrijven. 

Een diverse sectorale structuur vergroot onder meer de kans op interactie en van ideeën uitwisseling. 

De sectorale variëteit in een regio vormt hierbij de bron van regionale groei. Kennis spillovers nemen 

toe zodra er meer sectorale variëteit is (Abadie & Dermisi, 2008; Raspe, Zwaneveld & Delgado, 2015).  

Binnen literatuur beschrijven verschillende aanhangers locaties vanuit push- en pullfactoren. Allan 

Pred (1967/1969) was een van de eerste die de imperfectie van kennis en informatie benadrukte. 

Hiermee verwees hij naar het feit dat individuen nooit tot volledige kennis en informatie kunnen 

beschikken (Louw, 1996; Abadie & Dermisi, 2006; Atzema et al., 2012). Michael Porter (2000) 

beschreef dat bedrijven elkaar opzoeken voor kennis en innovatie in ‘clusters’. In een cluster zijn 

verschillende bedrijven gespecialiseerd in dezelfde sector en delen zij kennis, toeleveranciers en 

arbeidskrachten, waardoor de bedrijven elkaar versterken. Clusters leiden in theorie tot een toename 

van productiviteit, innovatiecapaciteit en informatie-uitwisseling (Porter, 2000; Atzema et al., 2012). 

Hiermee is volgens Porter het belang van locatie afgenomen door technologie en stedelijke 
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competitie. Ook volgens Sleutjes en Bekkers (2012) gaat het investeren in het aantrekken van 

ondernemers boven de lokale investeringen (gebouw- en omgevingskenmerken). 

2.3.3 DE LOCATIE VAN KANTOREN  
Kantoren maken een vestigingskeuzes op verschillende schaalniveaus. Huisvesting op het 
internationale en nationale niveau biedt volgens Meester en Pellenbarg (1986, in Louw 1996) geen 
verklaring. Vestigingspatronen worden juist verklaard vanuit regionaal tot lokaal niveau. De literaire 
verklaringen hebben met name betrekking tot de bedrijvigheid in het algemeen (paragraaf 2.3.1 en 
2.3.2), maar verwijzen vanuit hier ook naar kantoorachtige bedrijvigheid.  
 
Een van de eerste verklaringen voor kantooractiviteit is afkomstig van Robert Haig (1926).Volgens 
Haig heeft transport binnen de kantorensector betrekking op het overbrengen van informatie en 
kennis en niet zozeer op het transporteren van goederen. Transportkosten worden hierdoor 
omgerekend in de besparing in tijd. Kantoorlocaties waar veel tijd bespaart kan worden zijn 
gunstiger, volgens Haig zijn dit stadscentra (Louw, 1996). De klassieke kostenfactor wordt in huidige 
onderzoeken nog steeds meegenomen. Zo blijkt de prijsgevoeligheid van kantooractiviteit uit een 
prijselasticiteitmodel (figuur 2-2). Het Londens onderzoek toont aan dat een groei in leegstand 

resulteert in lagere huren (Wheaton, Torten, & Evans, 1997).  
 

 
Afgaand op de modernere theorieën worden kantoorlocaties sinds de jaren vijftig ook verklaard 

vanuit de moderne gedragsbenadering. Hierbij worden naast de factorkosten grond- en huurprijzen, 

arbeidskosten en belasting en de transportkosten politieke factoren en vooral agglomeratie-

voordelen meegenomen. De agglomeratievoordelen omvatten de nabijheidsvoordelen van kantoren 

(Louw, 1996; Frenken et al, 2007; Atzema et al., 2012), waaronder de integratie met regionale 

clusters, toegang tot de markt, een strategische locatie en de nabijheid van voorzieningen (Louw, 

1996). Agglomeratie voordelen zijn locatiefactoren. Locatiefactoren zijn belangrijkste verklaring 

voor het vestigingsgedrag van kantoren het beste verklaren (Louw, 1996). Andere locatiefactoren zijn 

de bereikbaarheid per auto en openbaar vervoer, representiviteit en aard van de buurt 

(kantorenwijk, stadscentrum, woonwijk, industrieterrein) bepalend voor een kantoorlocatie) en 

aanwezigheid van parkeerfaciliteiten. Zo zorgt een grote bereikbaarheid zorgt ervoor dat 

werknemers gemakkelijker werknemers kunnen vinden (en vice versa) en bedrijven hun cliënten nabij 

hebben (Louw, 1996). Deze verklaring verschilt van de traditionele leer, omdat hierbij het 

minimaliseren van de verplaatsingstijd boven het minimaliseren van de transportkosten staat.  

Louw (1996) voorspelt dat ruimtelijke kostenvoordelen steeds belangrijkere vestigingsfactoren voor 

kantoren worden.  Dit zijn voordelen met betrekking tot de gebruiksmogelijkheden (de 

mogelijkheden die bijdragen aan efficiëntie en effectiviteit van het primaire bedrijfsproces) en de 

kosten. Hierbij wordt worden vier overige factorgroepen benoemd, namelijk: gebouwkenmerken 

(architectuur en kwaliteit), functionele factoren (aard van beschikbare kantoorruimte), technische 

factoren (technische faciliteiten, zoals airco, beveiliging en telecommunicatie) en financiële 

factoren (vastgoed- en huurprijs) (Louw, 1996).  

Figuur 2-2 Prijselasticiteit van kantoren (Wheaton, Torten, & Evans, 1997). 
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2.4 Stedelijke ontwikkeling 
De agglomeratie voordelen, voorzieningen en bereikbaarheid vormen samen het ruimtelijke structuur 

van steden (Koster, 2013). De stad vormt de bron van innovatie, creativiteit en economische groei 

(Van Oort, 2006; Kornberger & Carter, 2010; Hall & Barret, 2015). In de volgende paragraaf benaderd 

de wederzijdse afhankelijkheid van kantoorlocaties en de stad vanuit de concurrentiepositie van 

steden en hun regio’s en de rol van een stedelijke strategie. 

2.4.1 DE ACTOREN VAN DE STAD 

Verschillende landen, steden en locaties hebben baat bij het aantrekken van bedrijvigheid en mensen 

(Van Oort, 2006). Zo heeft de kennisintensieve stad van nu veel baat bij een creatieve klasse en het 

aantrekken en behouden van deze klasse (Hall & Barret, 2012). Hierdoor bestaat er een interne 

concurrentie. De mate waarin bedrijven en talenten worden aangetrokken en vastgehouden wordt 

het stedelijke vestigingsklimaat genoemd en verwijst naar de competitiekracht en daarmee 

aantrekkelijkheid van steden en stedelijke locaties (Vereniging Deltametropool, 2016; 2017). 

 

De stedelijke ecologische, economische en belevingswaarden van actoren vormen de motor van de 

economische groei en innovatie in de stad. De stedelijke waarden worden vormgegeven via een 

strategie (Beauregard, 2005; Van Oort, 2006; Kornberger & Carter, 2010; Hall & Barret, 2012). De 

strategie is gebaseerd op strategische activiteiten, waaronder strategisch plannen, visievorming en 

ondernemen. De strategie is een selectie en simplificatie van een beleidsaspect voor de 

besluitvorming (Healey, 2003). Strategische activiteiten zijn allen onderdeel van het proces of 

product van de strategie. Zo is een stedelijke ranking een strategisch middel om publieke ruimten te 

branden, ook al komt dit niet geheel overeen met de werkelijke ervaring (Kornberger & Carter, 2010).  

 

2.4.2 MULTIFUNCTIONALITEIT  
Vanuit de vraag naar een multifunctionele ontwikkeling wordt verwezen naar de complexiteit van 

een strategie. Multifunctionaliteit vormt een heden populair beleidsaspect. Multifunctionele 

ontwikkelingen benadrukken de wederzijdse afhankelijkheid van verschillende vastgoedmarkten en 

verschillende stedelijke functies door dit te combineren (Beauregard, 2005). Dit kan voor bedrijven 

mogelijke, positieve kennis spillovereffecten opleveren, door een toename in nabijheid, een 

verbeterde leefbaarheid met betrekking tot veiligheid en aantrekkelijkheid en lagere reisfrequenties 

samen met minder verkeersstromen (tabel 2-1) (Coupland, 1997; Handy et al., 2002; Hoppenbrouwer 

& Louw, 2005; Van der Heijde et al., 2010; DeLisle & Grissom, 2013; Jacobs, 2016).  

 

Tabel 2-1 Waarom een gemengde ontwikkeling? (Coupland, 1997, bewerkt auteur) 

 

 

Maar een strategie voor een multifunctioneel gebied wil niet uitsluiten dat dit automatisch tot 

aantrekkelijkheid leidt en daarmee succesvol is. Ten eerste is het strategisch effect van een 

Voordelen Nadelen 

- Aantrekkelijkheid en vitaliteit door het creëren 

van een ’24-uurs-stad’  

- Moeilijker vastgoed te verhandelen (meerdere 

eigenaren) 

- Gebruik ouder of ongewild vastgoed - Actief vastgoedmanagement vereist 

- Grotere verhuurkans - Actief management maakt het lastig om 

financiën te bekostigen en schrikt huurders 

mogelijk af 

Mogelijke voordelen Mogelijke nadelen 

- Verkeersvoordelen (lagere reisfrequentie, 

minder verkeersstromen en minder uitstoot) 

- Lager huurniveau 

- Duurzaamheid 

- Minder criminaliteit (meer activiteit op straat) 

- Moeilijker iedere functie toegankelijk te houden  

- Frictie tussen activiteiten (files, geluidsoverlast) 
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multifunctioneel gebied afhankelijk van de achterliggende visie van de (financiële) markten (DeLisle 

& Grissom, 2013). Een gemengde ontwikkelambitie kan afwijken van de werkelijke uitwerking 

verschillen door uiteenlopende doel en strategie; een aantal multifunctionele bedrijven (strategie, 

het ontwerp) resulteert niet automatisch in een multifunctioneel gebruik van de ruimte (doel). Het 

afstemmen van het doel- en de strategie bij gebiedsontwikkeling is hierdoor een belangrijke 

voorwaarde voor het succes (Hoppenbrouwer & Louw, 2005; Osborne, 2005). Ten tweede leidt het 

combineren van functies niet altijd tot een sneller planproces door de wettelijke en structurele 

belangen, integendeel: de verscheidenheid aan belangen tijdens en na ontwikkeling beïnvloedt de 

rol van actoren (Osborne, 2005). Zo heeft een restaurant bijvoorbeeld baat bij een andere type 

gebouw en onderhoud dan een winkel. Het inzicht in het belang van betrokken actoren is hierdoor 

een belangrijke toepassingseis van een strategie.  Hiervoor verwijst Remøy (2010) voor de 

kantorenmarkt naar het belang van samenwerking van actoren. Het is cruciaal  ‘ to turn the circle of 

blame into a circle of ambition’ (p. 232, Remøy,2010). Deze cycli verwijst naar een succesvolle 

samenwerking van gemeenten met vastgoedinvesteerders investeren wat gebruikers aantrekt en 

stimuleert nieuwe ontwikkeling (figuur 2-3). 

 

Figuur 2-3 Circle of ambition (Remøy, 2010, p. 205) 

  

2.4.3 HET KANTOOR EN DE STAD 
Sinds de industrialisatie is de stad de centrale plek voor werkgelegenheid. Hiermee is de vraag naar 

verschillende soorten vastgoed ontstaan. Macro-economische veranderingen beïnvloeden de 

arbeidsmarkt en daarmee de vraag naar kantoorruimte binnen steden en de locatie binnen de stad 

(Van Gool et al., 2013). Zo ontstond kantorenvastgoed tijdens de industriële revolutie in steden nabij 

de fabrieken door de behoefte aan coördinatie en administratie. Werknemers van de fabrieken gingen 

in de stad, dichtbij de werkplek, wonen (figuur 2.4a) (Remøy, 2010; Van Meijel, 2013).  

Na de Tweede Wereldoorlog groeide dienstensector door de economische groei. In de jaren zeventig 

kwam een gestandaardiseerd ontwerp van kantoorgebouwen (Remøy, 2010) en kwam er meer 

behoefte aan kantoorruimte vanuit bedrijven (Louw, 1996). Kantoren en industriële bedrijven 

verplaatsten zich naar de stadsrand (figuur 2.4b). Sinds 1973 is sprake van een groeiend besef van 

klimaatverandering. Kantoorontwerpen werden hierop aangepast. Ook werd in Nederland het 

groeikernenbeleid geïntroduceerd. Huishoudens trokken naar kernen rondom de stad en 

binnensteden raakten in verval. In de jaren erna werd geïnvesteerd in stadsvernieuwingen, waarbij 

terreinen die hun voormalige functie hadden verloren bouwrijp gemaakt werden. In de jaren zeventig 

en tachtig concentreerden kantoren en bedrijvigheid zich langs invalswegen (figuur 2.4c). In de jaren 

negentig ontstonden grote kantoorparken en bedrijventerreinen via stadsprojecten nabij spoorwegen 

en infrastructuurvoorzieningen (figuur 2.4d) (Van Meijel, 2013).  

 

Vanaf 1985 wordt binnen kantoren gewerkt met computers. Dit geldt als een keerpunt binnen het 

interne werkmilieu. Door onder meer de automatisering, digitalisering en introductie van Wi-Fi, e-

mail, laptops en mobiele telefoons zijn werknemers minder werkplekafhankelijk. Hierdoor zijn 
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flexibele en gedeelde werkconcepten ontstaan, waarbij de activiteiten meer van belang zijn dan de 

functies. Hiermee heeft de kantorenlocatie zich ontwikkeld van de centrale plek voor 

werkgelegenheid tot een plek voor consumptie en kennisontwikkeling in de stad (Hoppenbrouwer & 

Louw, 2005; Kornberger & Carter, 2009; Remøy, 2010). De nieuwe communicatiemiddelen hebben de 

locatiekeuze voor kantoorhouders vergroot. Hierdoor is de noodzaak om zich als bedrijf te 

concentreren afgenomen (Kutay, 1986). Dit gezegd blijken binnensteden en stationslocaties de 

populaire werklocaties te zijn (figuur 2.4e) (Van Meijel, 2013). 

 

Figuur 2-3 Situering van kantoren in historische binnenstad (a), bedrijventerrein (b), doorgaande weg (c), 
snelweglocatie (d) en stationsgebieden (e) (Bron: Van Meijel, 2013, p.4) 
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2.5 Samenvatting 
Een kantoor is een ruimtelijk, zelfstandig bedrijfsmiddel, waarbinnen bedrijfsmatige, 

organisatorische, commerciële en administratieve activiteiten plaats vinden. In een optimale 

marktsituatie is er weinig tot geen leegstand. Het gaat dan om frictie of conjuncturele leegstand 

(Leegstand niet langer dan drie jaar). Structurele leegstand (langer dan drie jaar) wordt gezien als 

problematisch. Er is sprake van kantorenleegstand wanneer de totale voorraad groter is dan de 

gebruikte kantorenvoorraad. Uit de bovenstaande literatuurstudie volgen drie verklaringsniveaus als 

het gaat om locatiefactoren van kantoren: 

- De kantorenvastgoedmarkt. 

Het model van DiPasquale en Wheaton (1992) verklaart ontwikkeling van vastgoed. Vraag naar 

kantoren ontstaat vanuit een beleggers- en gebruikersinteresse wat wordt beïnvloed door 

gegeven huur- en vastgoedprijs. Deze vraag bepaalt weer de mate waarop de markt ontwikkeld. 

In een optimale situatie levert dit een marktbalans op, zonder leegstand. Sloop, herbestemming 

en transformatie vastgoed zijn leegstandsmaatregelen binnen de praktijk.  

- Locatie theorieën: 

Traditionele locatie theorieën bespreken kostenvoordelen van een locatie. Vanuit de klassieke 

benaderingen gaat het om de locatie met de laagste kosten. Neoklassieken theorieën verklaren 

locatie vanuit interne schaalvoordelen voor winstmaximalisatie. De neoklassieke theorie van 

Robert Haig (1926) zette transportkosten voor kantoren om in een tijdbesparing. Hiermee wordt 

verwezen op het belang van informatie- en kennisuitwisseling. De rol van kennis en informatie 

wordt groter in moderne locatietheorieën. Hierbij verwijzen aanhangers naar de imperfectie van 

kennis en informatie van de ondernemer en agglomeratievoordelen. De agglomeratievoordelen, 

bereikbaarheid per auto en openbaar vervoer, representativiteit en aard van de buurt en de 

aanwezigheid van parkeerfaciliteiten volgen als locatie theorieën voor de kantoorvestiging 

(Louw, 1996). 

- Locatiespreiding binnen steden  

De samenhang met de overige locatiefactoren wordt duidelijk kijkend naar het spreidingsgedrag 

van kantoren vanaf de Industriële revolutie tot nu. De kantoorlocaties wordt steeds meer gezien 

als de centrale plek voor consumptie en kennisontwikkeling. Het stedelijke vestigingsklimaat 

bepaalt de mate waarop bedrijven en mensen wordt aangetrokken. Het ruimtelijk structuur is 

van belang voor stedelijke competitie en strategievorming. Hieruit volgt het belang van strategie 

en samenhangende rol van actoren binnen de ‘circle of ambition’, bijvoorbeeld voor een 

multifunctionele ontwikkelingen. 

Tabel 2-2 Verklaringen locatiefactoren voor kantoren 

 

Type kenmerken  Vestigingsfactoren kantoren 

Vastgoedmarkt Gebruikersmarkt (huurprijs) 

 Beleggersmarkt (transacties en synchronisatie vastgoedmarkten) 

 Ontwikkelmarkt (onttrekking en toevoegen van kantorenvastgoed) 

Locatie theorieën  Traditionele theorieën: 
- Huur (kosten) 

 Moderne theorieën: 
- Agglomeratievoordelen (Urbanisatievoordelen en lokalisatievoordelen) 
- Bereikbaarheid auto en openbaar vervoer 
- Representativiteit en aard van de buurt 
- Parkeerfaciliteiten. 

Stedelijke locatie Een strategie en de rol en visie van actoren 

 Geografische locatie 
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HOOFDSTUK 3 DE NEDERLANDSE KANTORENMARKT 

Dit hoofdstuk geeft een overzicht van de Nederlandse kantorenmarkt. Het kantoorvastgoed is de 

afgelopen decennia veranderd. Om de huidige kantorenmarkt te analyseren is daarom eerst 

beschreven op welke manier de kantorensector binnen Nederland is veranderd. Vervolgens zijn de 

karakteristieken van de Nederlandse kantorenmarkt geschetst. 

3.1 Historische ontwikkeling 
Om de huidige Nederlandse kantorenmarkt te begrijpen, dient eerst kennis opgedaan te worden van 

de ontwikkeling van (de leegstand van) kantoren en van het kantoorgebruik binnen Nederland (figuur 

3-1).  

 

Tot 2001 - Markt in ontwikkeling  

Voor 2001 ontwikkelde de werkgelegenheid binnen de kantoorhoudende dienstensector zich. De vraag 

naar kantoorruimte nam toe. Door de toenemende vraag namen de huurprijzen toe en ontstond 

nieuwbouwproductie (Zuidema & Van Elp, 2010; Buitelaar & Van Dongen, 2017). 

 

2002-2004 - Recessie 

Na 2002 trok de markt zich door een recessie terug. De vraag naar kantoorruimte nam daarmee af. 

Samen met het risico van nieuwbouw resulteerde dit in een langzame doorstroming naar nieuwe 

panden. Er ontstond een vervangingsmarkt, waarbij nieuwe panden de bestaande kantoorpanden 

vervingen. Vooral oude panden, met name daterend uit de periode 1950-1980, raakten buiten gebruik 

(Zuidema & Van Elp, 2010; Buitelaar & Van Dongen, 2017). 

 

2005-2008 - Overaanbod 

De huurprijzen bleven ongeveer gelijk, waardoor een verhuizing naar nieuwbouw voor de gebruiker 

vaak een kostenbesparing opleverde. Dit resulteerde in een toenemende vervangingsvraag en meer 

leegstand. De gemeenten legden regels op, waardoor relatief weinig nieuwe kantoorruimte werd 

ontwikkeld (Zuidema & Van Elp, 2010). Op de beleggersmarkt daarentegen bleven de 

transactieprijzen tot aan het crisisjaar 2008 stijgen. Zo werd op alleen al op de Zuidas in Amsterdam 

vijfhonderd miljoen euro geïnvesteerd (Buitelaar, 2017). 

 

2009-2011 - Crisis 

Een periode waarin de leegstand enigszins afnam, werd vervolgd door de kredietcrisis en de 

daaropvolgende economische crisis. Door de kredietcrisis en het gebrek aan financiële middelen viel 

de beleggingsvraag weg. De economische crisis zette de verhuisplannen van organisaties verder onder 

druk. Het overaanbod van kantoren resulteerde in zakkende huurprijzen. De leegstand nam verder 

toe en de nieuwbouwproductie viel weg (Zuidema & Van Elp, 2010).  

 

Figuur 3-1 Leegstandsontwikkeling van kantoren in Nederland tussen 2000-2017 (PBL, 2017, bewerking auteur). 
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2012- 2016 

De gevolgen van de crisis resulteerden in een nationaal plan tegen leegstand (Convenant Aanpak 

Tegen Leegstand, 2012). Dit plan werd opgesteld op basis van een onderzoek door het Economisch 

Intituut voor de Bouw (EIB) naar regionale kantoormarkten. Het onderzoek concludeerde dat tussen 

locatietypen aanzienlijke verschillen bestaan en dat sprake is van een concentratie van leegstand op 

formele kantoorlocaties. (Buitelaar et al., 2017) 

 

2017- heden 

Structurele kantorenleegstand en een gebrek aan woningen op de woningmarkt vormen de 

belangrijkste huidige ontwikkelingen. Deze ontwikkelingen worden veelal bestreden door de 

transformatie van kantoren in woningen. Dit resulteert echter weer in nieuwe ontwikkelingen op de 

kantorenmarkt. Zo stijgt de vraag naar kantoorruimten en het investeringsvolume van beleggers 

(Buitelaar, 2017). Hierdoor stijgen ook de kantoorprijzen. Tot 2020 wordt door een groeiende 

beroepsbevolking en toenemende werkgelegenheid een groei in kantoorhoudende werkgelegenheid 

verwacht. De toenemende concentratie vindt met name plaats rond de G5-steden (figuur 3-2).  

 

Dat de kantorenmarkt weer aantrekt, is al sinds 2016 duidelijk op basis van de leegstandcijfers 

(Buitelaar, 2017). Desalniettemin verwacht het EIB dat het merendeel van de voorraad kantoren na 

2020 verouderd zal zijn, met frictieleegstand als gevolg. Verder verandert het interne werkmilieu 

door nieuwe werktrends zoals het Nieuwe Werken. Hierdoor is meer behoefte aan flexibiliteit, 

waardoor de behoefte aan kantoorruimte afneemt. Flexibele kantoorconcepten van duizend tot 

vijfduizend vierkante meter ontstaan, waarbij de eindgebruiker flexibele verhuurmogelijkheden 

heeft. Steeds meer beleggers bieden dit soort kantoorconcepten, of een hybride vorm ervan, aan 

(NVM, 2018).  

 

Figuur 3-2 Kantoorruimte verspreid over Nederland (PBL, 2017). 

 

3.2 Karakteristieken van de Nederlandse kantorenmarkt 
Nederland kende een kantorenleegstand van 13,8% per 1 januari 2018 (Savills, 2018). Hiermee is de 

leegstand afgenomen met dat van dat van een jaar ervoor (-1,1%). Tabel 3-1 geeft een overzicht van 

de belangrijkste karakteristieken van de markt voor kantoren voor Nederland. Binnen Nederland zijn 

kantoren geografisch verspreid binnen de stad en tussen steden. Het Planbureau van de Leefomgeving 

beschrijft vier hoofdcategorieën stedelijke milieus: centrum, woon, werk en overig stedelijk. Voor 

het werkmilieu bestaan vier milieus typen: hoogstedelijk kantorenmilieu, perifeer kantorenmilieu, 

bederijfsterrein milieu ‘gewoon’, bederijfsterrein ‘ klein en rand’ en openbare en sociaal-culturele 

voorzieningenmilieu (Van Eck, Van Amsterdam & Van der Schuit, 2009). In 2013 stond ruimt een derde 
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van alle kantoorgebouwen in Nederland in een kantorenwijk, een kwart in een stadscentra, een vijfde 

in een woonwijk en een zesde op een bedrijventerrein. 

  

Tabel 3-1 Belangrijkste karakteristieken van de kantorenmarkt in Nederland (Savills, 2018). 

 marktkenmerken 
omvang van de markt • ca. 48,6 miljoen vierkante meter bvo in 2018. 

• grootste aandeel binnen Nederlands vastgoed 

kenmerken vragers kantoorruimte • € 3.500 miljoen aan investeringen 

• focus kantorenmarkt in kerngebieden: de G5-steden 

• minder vraag naar kantoorruimte door vergrijzing en 
flexwerken 

jaarlijkse opname • ca. 1,4 miljoen vierkante meter in 2017 (+10 procent) 

• 1.841 transacties 

kenmerken aanbieders 
kantoorruimte 

• steeds meer aanbieders voor flexibele 
kantoorconcepten, met name in perifere gebieden 

prijsontwikkeling • mediaan: €117 per vierkante meter per jaar in 2017 

• lichte toename ten opzichte van 2015 

gebouw- en gebiedskwaliteit • 6,7 miljoen vierkante meter bv-aanbod per 1 januari 
2018 

• 13,8 procent leegstand  

• afname in kantorenaanbod 

• beperkte beschikbaarheid op toplocaties 
transformatie-initiatieven zorgen voor kleiner aanbod 

• flexibiliteit, voorzieningen en openbaar vervoer 
worden steeds belangrijker 

• beperkte beschikbaarheid op toplocaties 

• minimaal duurzaamheidslabel C per 1 januari 2023 

3.2.1 Rol van de overheden 
In Nederland beheren gemeenten de te uitgeven gronden en provincies dwingen bovenlokale 

afwegingen (juridisch) af (Buitelaar, 2017). De gemeente is bij ontwikkeling vaak een mediator tussen 

investeerders, ontwerpers en planologen. Volgens Marlet (2009) laten bedrijven zich 

vestigingsbeslissing meestal niet leiden door de overheid en het regionale, economische 

stimuleringsbeleid. De marktcondities zijn van invloed is voor de uiteindelijke keuze voor een 

kantoorlocatie (Kok & Jennen, 2010; Buitelaar, 2017), hiervoor heeft het beleid een belangrijke rol 

als het gaat om de samenhang van verschillende marktsegmenten, waaronder tussen wonen en 

werken.  

Het alleen beperken van nieuwbouw verkleint niet te voorraad, hiervoor dient ook voorraad worden 

onttrokken via sloop en transformatie. Voor transformatie zijn vanuit overheden drie belangen: de 

reductie van kansarme kantoren, mogelijkheden voor vergroten woningproductie en de 

energietransactie om te voldoen aan de energie label C voor 2023 (Buitelaar, 2017). Remøy (2010) 

benoemt acht adviezen waarmee structurele leegstand verminderd kan worden: 

1. focus op duurzaamheid en flexibiliteit voor nieuwe ontwikkeling; 

2. focus op groei in kapitaal; 

3. kennis over gebruikers- en gebouwkenmerken; 

4. realistische gebouwwaarden; 

5. ontwikkelen van gemengde gebieden; 

6. verminderen van verschillen tussen de huizen en kantorensector; 

7. faciliteren en stimuleren van stedelijke herontwikkeling en transformatie; 

8. multidisciplinaire ontwikkeling. 

De bijbehorende strategische visie kan gebaseerd zijn op één of meerdere van de acht bovenstaande 

adviezen. Maatregelen om leegstand vanuit beleid te verminderen zijn een selectief uitgifte beleid, 

hoge grondprijzen, regelgeving voor bestemmingplannen en ruimtegebruik of vanuit een slooppremie 

(Zuidema & Van Elp, 2010; Buitelaar; Buitelaar et al., 2017): 
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3.3 Beleids- en onderzoeksimplicaties 
Verschillende studies hebben eerder kantoorontwikkelingen onderzocht vanuit het perspectief vanuit 

de theorieën voor de vastgoedmarkt, locatiefactoren of de rol van de stad. In de studie van Wetering 

et. Al (2009) wordt de waarde van kantooromgeving geschat aan de hand van een hedonische 

prijsanalyses centraal. De redenering dat bepaalde omgeving tot een waarde lijkt wordt vanuit de 

werking van het vastgoedmodel van DiPasquale en Wheaton (1992) gezien als belangrijke richtlijn 

voor leegstand van kantoren en daarmee de voor een aantrekkelijk gebied. Het onderzoek van 

Wetering et al., (2009) verwijst naar zowel fysieke kenmerken (uitstraling van pand) als de 

verschillende omgevingskenmerken uit de literatuur. De kenmerken worden gecategoriseerd naar de 

pandkenmerken en vier typen omgevingskenmerken:  

1. Bereikbaarheid (afstand tot snelwegoprit- of afrit, het busstation of treinstation). 

2. Bedrijvigheid in de buurt 

3. Voorzieningen in de omgeving van kantoorpand  

4. Uitzichtkenmerken: aanwezigheid van openbare ruimte, bedrijfsactiviteiten en winkel en 

horecavoorzieningen in de direct omgeving.  

Samen vormen dit vier typen kenmerken: bereikbaarheid, stadskenmerken, buurtkenmerken en 

pandkenmerken. De verwachte relatie van de prijsvariabelen (Wetering et al., 2009) worden 

hieronder vergeleken met variabelen uit eerdere onderzoekrelaties omtrent de kantorenleegstand 

(Remøy 2010) en aantrekkelijkheid van de stad (Marlet, 2010) en vastgoed (Koster, 2013; Kantor, 

2018).  

Pandkenmerken 
In het algemeen wordt verondersteld dat door nieuwe werkvormen (het ‘Nieuwe Werken’ ) minder 

vraag naar kantoorruimte ontstaat. Gerelateerd aan deze ontwikkeling bestaat onderzoek naar de 

relatie tussen de productiviteit van de kantoorinrichting en de duurzaamheid van panden, gericht op 

de vernieuwde inrichtingskenmerken van een pand (bijvoorbeeld een groene werkomgeving verhoogt 

werkproductiviteit) (Kok & Jennen, 2010; Buitelaar, 2017). Andere pandkenmerken hebben 

betrekking tot het ouderdom effect. Het onderzoek concludeert dat nieuwbouw noodzakelijk blijft, 

doordat veroudering en incourant raken van kantoorgebouwen en kantoorlocaties. Het 

constructiejaar correleert bovendien met andere gebouwkenmerken, zoals de kwaliteit en het 

design. Hieruit volgt de conclusie dat structurele leegstand betrekking heeft op gebouwen die 

dateren tussen 1980-1995 (Wetering et al., 2009; Remøy, 2010). Een uitzondering hierop zijn panden 

die voor 1945 gebouwd zijn en historische waarde hebben (Wetering et al., 2009; Hees et al., 2017). 

Het onderzoek van Wetering et al (2009) verwijst naar het ouderdom effect en verwijst ook naar de 

toestand van het pand vanuit nieuwbouw en ouderdom van het pand. 

De meer structurele pandkenmerken maken het aantrekkelijk om te beleggen voor het langer 

termijn. Kapitaalbeschikbaarheid, lage rente en het effect wat dit heeft op vastgoedprijzen zijn 

incidenteel (Buitelaar, 2017). Zo is de bescherming tegeninflatie en argument om te beleggen in 

vastgoed. Het beleggersvolume neemt toe wanneer er weinig financiële risico is voor een belegger. 

In stedelijke centrumgebieden wordt het beleggers lager risico geschat, omdat hier een hogere omzet 

wordt verwacht voor vastgoed. Hiernaast worden de hoogste huurprijzen gerealiseerd op toplocaties 

in de Randstad met een groot oppervlak, nabij een knooppunt of een stationsgebied (JLL, 2014). 

Hieruit volgt de conclusie dat beleggers onder meer bereid hogere huren te betalen in 

centrumgebieden met een hoge dichtheid. Op basis van de volgende locatiefactoren volgen 

belangrijke conclusies die relatie tussen de bereid van beleggers en de aantrekkelijkheid van 

kantoorlocaties aantonen. 

Bereikbaarheid 
Bereikbaarheid van panden per auto of per openbaar vervoer beïnvloedt de huurprijs. Hoe dichter 

bij een op-of afrit van de snelweg, een bushalte of een treinstation des te hoger de huurprijs 

(Wetering et al., 2009) en lager de leegstand (Remøy, 2010). Een goede bereikbaarheid is van belang, 

doordat huishoudens steeds meer bereid zijn een zekere afstand af te leggen voor werk door lagere 

woonkosten buiten de (binnen)steden. Kantooreigenaren hechten vooral waarde aan de nabijheid 
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van een station (Kantor, 2018). Dit komt overeen de ranking van JLL (2014) aan de hand aanbod-

opname ratio en de prijsanalyse van Van Hees et al. (2017) en Koster (2013). JLL (2014) verklaart de 

opmars van stationslocaties als gevolg van de vraag naar nieuwe, flexibele werkconcepten. In 

tegenstelling tot bovenstaande conclusies, blijkt uit het onderzoek naar kantoren binnen Zuidelijke 

Randstad steden van Geurs, Koster en De Visser (2013) geen betere resultaten laten zien dan andere 

locaties kijkend naar de leegstand. Een bereikbaarheidsbeleid moet volgens hen niet gericht zijn om 

het toevoegen van kantoren bij stations, maar terugdringen van de leegstand op goede openbaar 

vervoerlocaties. 

Verder volgt dat de zichtbaarheid vanaf de snelweg en de kwaliteit van het treinstation leiden ook 

tot een hogere huurprijs (Wetering et al, 2009) en lagere leegstand (Remøy 2010). Een lage afstand 

tot het vliegveld en de nabijheid van het stadcentrum zijn overige genoemde factoren die 

aantrekkelijkheid vergroten (Marlet, 2009; Remøy 2010; Koster, 2013). Daarentegen blijkt in de 

praktijk dat grote multinationals, waaronder Google, gevestigd zijn in en buiten de binnenstad, door 

type locatie wat bereikbaarheid is en er voldoende getalenteerde beroepsbevolking (Campus). Marlet 

(2009) vat de bereikbaarheidsvoordelen samen als de bereikbaarheid van werknemers en banen, 

vanuit de bereikbaarheid per openbaar vervoer en per auto van bedrijven in de stad door de 

beroepsbevolking uit en van buiten die stad. 

Maar een aantrekkelijk bereikbaar gebied kan ook resulteren in congestie (Marlet, 2009). 

Daartegenover staat dat leegstand mogelijk leidt tot minder verkeerscongestie door een lagere 

aantrekkingskracht, wat resulteert in een relatief kortere woon-werkafstand (Buitelaar et al., 2017).  

Stadskenmerken: bedrijvigheid in de buurt (en bewoners) 
Vraag en aanbod van kantoorruimte hangt samenhangt met de regionale economie (Weterings et al., 

2009). Zuidema en Van Elp (2010) concluderen dat een werkgelegenheidsgroei in een stad een 

belangrijke indicator is voor de vastgoedcyclus. Marlet (2009) stelt dat steden een betere positie 

kennen als ze in of nabij het economische kerngebied (de Randstad) liggen. Een ander belangrijk 

kenmerken en concurrentiekracht is de nabijheid van bedrijvigheid. De aantrekkingskracht van de 

nabijheid van bedrijven wordt in empirische studies op twee manieren verklaard. 

Ten eerste wordt een stedelijke positie gerelateerd aan clustervorming. Bedrijven zouden profiteren 

van de nabijheid van bedrijven in dezelfde sector, zoals bij de cluster Food Valley in Arnhem, 

Nijmegen en Wageningen. Clustering van creatieve bedrijfstakken meet Marlet (2009) op basis van 

het aandeel creatieve bedrijfstakken en creatieve klasse ten opzichte van de werkgelegenheid. 

Beiden vergroten de werkgelegenheid. De werkgelegenheidsgroei in de stad is volgens Marlet (2009) 

slechts van beperkte invloed op de totale bereikbaarheid van banen in de stad. Het gaat juist om de 

bereikbaarheid van banen vanuit de stad, omdat de arbeidsmarkt regionaal is. Het succes van clusters 

betwist. Het risico van een cluster dat het faillissement van een bedrijf gevolgen heeft voor de lokale 

werkgelegenheid (Marlet, 2009; Platform31, 2016). Ook Volgens Marlet profiteren alleen grote steden 

van het succes van clusters en zijn kennis spill-overs met name een binnenstedelijk fenomeen. Ten 

tweede resulteert een hoge dichtheid van bedrijven in de stad resulteert in kennisaccumulatie. De 

aanwezigheid van een universiteit is geen verklaring voor de verschillen in werkgelegenheid in 

Nederlandse steden. In relatie tot theorieën met betrekking tot clustervorming en kennisuitwisseling 

vervolgt Marlet het belang van lokale voordelen met betrekking tot een creatieve sectorale structuur.  

Verder volgt dat in steden waar de bevolking toeneemt, het aantal potentiële klanten voor bedrijven 

eveneens toeneemt (Marlet, 2009; Remøy, 2010). De omvang en de kwaliteit van de bevolking zijn 

belangrijk (Marlet, 2009). In het onderzoek van Marlet (2009) wordt de bevolkingsgroei en 

bevolkingssamenstelling. De samenstelling verwijst naar het aandeel van menselijk kapitaal: de 

beroepsbevolking en aandeel hoogopgeleiden (Marlet, 2009). De demografische ontwikkeling en de 

stedelijke economie verklaren de werkgelegenheidsontwikkeling van de stad (Marlet, 2009).  
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Diversiteit en buurtkenmerken: voorzieningen in de omgeving en buurt 
Over de samenhang samenstelling van de buurt en kantoorlocatie worden er verschillende relaties 

toegelicht. Allereerst is een ligging in een regio met een hogere bevolkingsdichtheid gunstiger voor 

de huurprijs, omdat hier een groter aanbod aan potentiële arbeidskrachten is (Wetering et al., 2009). 

Ten tweede hebben aantrekkelijke steden woonattracties in de buurt. Ondanks dat de meeste 

theorieën beweren dat het woongedrag het werkgedrag volgt- onderzoekt Marlet (2009) de 

tegengestelde beweging: hangt de werkkeuze af van de aantrekkingskracht voor mensen die er 

wonen. Hierbij worden aandeel attracties onderzocht, zoals de aanwezige woonattracties en de 

voorzieningen in of kenmerken van de stad waar potentiële inwoners rekening mee houden. Binnen 

deze studie zijn het aanbod podiumkunsten, culinaire kwaliteit en nabijheid van natuurgebieden die 

het aandeel hoogopgeleiden doet toenemen. Hieruit volgt dat de klassieke productievoordelen 

worden vervangen door de consumptievoordelen van een stad, vooral te vinden rondom het centrum 

(Marlet, 2009). Hiermee beargumenteert de studie de populariteit naar gemengde locaties voor 

kantoren. Volgens Koster (2013) worden omgevingskenmerken belangrijker als gevolg van de 

toenemende behoefte naar face-to- face contacten om informatie uit te wisselen. Hierbij wordt 

verwezen naar de aanwezigheid voorzieningen die leefkwaliteit voor huishoudens vergroot. Ook uit 

de analyse van Wetering et al., (2009) volgt dat aanwezigheid van verkooppunten binnen, water en 

bomen en plantsoenen binnen 500 m een lichte prijsstijging veroorzaken. Aanwezigheid van horeca 

of recreatieve voorzieningen leveren geen relatie met de prijs. Remøy (2010) bevestigt even al dat 

gemengde locaties succesvoller zijn. Een hoog leegstandsniveau in monofunctionele kantoorlocaties 

heeft een negatiever (imago)effect op de omgeving en daarmee de leegstand dan een stadscentrum. 

Bij het onderzoek van Koster (2013) volgt dat een grote diversiteit in een buurt leidt tot een lagere 

kantorenleegstand. Voor de uitzichtkenmerken volgt uit het prijsanalyse model van Wetering et al. 

(2009) dat aanwezigheid van bomen, gras of park een relatief klein, positief verband heeft met de 

huur (gem. +0,6%). Ook winkels correleert negatief, dus leidt tot een prijsdaling. Meer winkels binnen 

50 m leidt tot een lagere huurprijs. Er volgt geen verband tussen aanwezigheid van een plein en de 

aanwezigheid van horeca.  

3.3 Samenvatting: de locatiefactoren 

Bereikbaarheid Stadskenmerken  Diversiteitskenmer

ken 

Buurtkenmerken Pandkenmerken  

- nabijheid auto 

op of afrit 

- nabijheid 

treinstation 

- nabijheid 

vliegveld 

- bereikbaarheid 

werknemers  

- afstand tot het 
stadscentrum  

- kwaliteit 
treinstation* 

- Parkeergelegenh

eid* 

- vestigingen 
kantoorachtige 
bedrijvigheid in 
de buurt 

- toename in 
aantal banen 

- bevolkingsgroei 
- aandeel 

hoogopgeleiden 

-  

- aantal winkels  

- aantal mode- en 

luxe winkels 

(warenhuizen)  

- aantal recreatieve 

voorzieningen 

- dichtheid  

- oppervlakte 

pleinen, bomen 

en parken* 

 

- campuslocatie  

- gemengde 

locatie 

- nabijheid 

bioscoop 

- nabijheid 

horecagelegen

heden 

- nabijheid 

winkels 

- aanwezigheid 

bomen, gras of 

park* 

- constructiejaar 

voor 1945 

- constructiejaar 

1946-2009 

- constructiejaar na 

2010  

- primaire huur 

- beleggersinteresse  

- bouwstaat (nieuw 

versus oud)* 

 
  

Tabel 3-2 Mogelijke variabelen locatie factoren (Auteur, 2019)  

* Niet opgenomen in het onderzoekmodel vanwege methodische overwegingen  
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3.4 Conceptueel model 
Het onderzoek richt zich op locatiefactoren van kantoren in relatie tot de aantrekkelijkheid voor 

kantorenlocaties in twee primaire en twee secundaire steden.  

1. Hoe worden kantoorlocaties gedefinieerd binnen de literatuur? 
2. Op welke manier hebben kantorenlocaties in Nederland zich in de recente geschiedenis 

ontwikkeld? 
3. Welke locatiefactoren zijn volgens de empirie van invloed op de kantoorlocaties? 
4. Wat kenmerkt kantoorlocaties van de verschillende steden en hoe heeft de kantorenleegstand 

zich hier ontwikkeld? 
5. Wat is de visie en rol van bestuurders op vestigingslocaties van kantoren en de bijbehorende 

locatie factoren binnen de steden? 
6. Welke belangrijke locatiefactoren bepalen de aantrekkelijkheid van een kantoorlocatie?  
7. Welke locatiefactoren bepalen het robuuste karakter van de kantorenmarkt? 

 
Met het onderzoek wordt een verbinding gemaakt tussen de literaire en empirische theorieën om 
uitspraak te doen over de aantrekkelijkheid van een kantoorlocatie en dus: welke belangrijke 
locatiefactoren bepalen de aantrekkelijkheid van kantoorlocaties in Nederlandse steden op lange 
termijn ?  
 
Het bijbehorende conceptueel model (figuur 3-4) is een schematische weergave van de opbouw van 
dit onderzoek. Deelvraag 1-3 zijn grotendeels al beantwoord vanuit de theorie waarin de 
ontwikkeling van kantoorlocaties centraal voor de stad, lokale milieu en de vastgoedmarkt. Dit 
wordt gecombineerd met empirische bevindingen met betrekking tot locatiefactoren van kantoren 
vanuit de empirie. Vanuit hier wordt er allereerst gelet op regionale verschillen in 
leegstand(sontwikkeling) (deelvraag 4). Vervolgens worden bijbehorende beleidscondities bekeken; 
een kantoorlocatie en haar leegstand staat niet op zichzelf in een stad, maar is gebonden aan 
beleidscondities - hetzij betrokkenheid, visie en reguleringen (deelvraag 5). Vervolgens worden de 
het effect van locatiefactoren op kantoorlocaties achterhaald (deelvraag 6) en het variabelen 
herleid die op langer termijn de kantoorlocatie aantrekkelijk maken (deelvraag 7).  

 

  

Figuur 3-3 Conceptueel model (Auteur). 
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3.4 Hypotheses 
De verwachte het huidige onderzoek zijn de correlaties de locatiefactoren met kantorenleegstand 

van belang. In tabel 3-3 staan de hypotheses van dit onderzoek met de bijbehorende theoretische en 

empirische studies. 

Tabel 3-3 Hypotheses bij deelvragen (auteur) 

Hypotheses Theorie  Empirie 

Deelvraag 4-5   

H1. Het gaat beter met de economie, dus de 
steden kennen een positieve 
leegstandsontwikkeling voor kantoorlocaties  

DiPasquale & Wheaton 1992; Marlet, 2009, Platform31, 
2016; PBL, 2018 

H2. Steden in de Randstad kennen een 
positievere economische ontwikkeling wat 
betreft leegstand voor kantoren 

Beauregard, 2005 Marlet, 2009, Platform31, 
2016; PBL, 2018 

H3. Grotere steden kennen meer en beter 
functionerende kantoorlocaties  

Beauregard, 2005  PBL, 2017 

H4. Steden focussen zich steeds meer op een 
multifunctionele ontwikkeling en gebruiken 
hiervoor namelijk transformatie en het 
integreren van nieuwe ontwikkelingen; 

Handy et al., 2002; Hoppenbrouwer 
& Louw, 2005; DeLisle & Grissom, 
2013; Remøy, 2010; Hoppenbrouwer 
& Louw, 2005 

 

Deelvraag 6-7  

Pandkenmerken  

H1. Oude gebouwen staan vaker leeg en zijn 
daardoor minder aantrekkelijk voor 
beleggers; 

DiPasquale & Wheaton 1992.  

 

Buitelaar et al., 2017 
 
Deels eens: Wetering et al., 
2009; Van Hees et al, 2017 - 
oude gebouwen voor 1945 
zijn ook aantrekkelijk  

 H2. Hoe hoger de huurprijs des te 
waardevoller het gebied en dus lagere 
leegstand; 

Oneens: DiPasquale & Wheaton 
1992; Louw, 1996; Remøy, 2010; 
Atzema et al., 2012 

Eens: Wetering et al. 2009 

H3. Economisch activiteit van andere 
beleggers in een locatie wil zeggen dat de 
kantorenlocatie aantrekkelijk is. 

DiPasquale & Wheaton 1992;  Wetering et al., 2009; 
Buitelaar & Van Dongen, 
2016 

Bereikbaarheid 

H4. Hoe beter de bereikbaarheid en 
zichtbaarheid voor automobilisten des te 
beter de vestigingslocatie.  
 
 

Louw, 1996; Frenken et al, 
2007;Atzema et al., 2012; Van 
Meijel, 2013 
 
 

Eens: Marlet; Wetering et 
al., 2009; Koster, 2013; JLL, 
2014;Van Hees et al, 2017 
 
Marlet, 2009; Buitelaar et 
al., 2017 - maar risico voor 
verkeerscongestie 

H5. Hoe beter de bereikbaarheid van de stad 
per openbaar vervoer des te beter de 
aantrekkelijker de locatie.  

Louw, 1996; Frenken et al, 
2007;Atzema et al., 2012; Van 
Meijel, 2013 
 
 

Eens: Marlet; Wetering et 
al., 2009; Koster, 2013; JLL, 
2014; Van Hees et al, 2017;  
 
Deels oneens: Geurs et al., 
2013 – stationslocaties niet 
per se betere resultaten dan 
andere locaties 

H6. Als er een vliegveld aanwezig is, is de 
leegstand lager; 
 

Louw, 1996; Frenken et al, 
2007;Atzema et al., 2012; Van 
Meijel, 2013  

Marlet, 2009; Remøy 2010; 
Koster, 2013 

H7. Hoe groter het woon-werkafstand des te 
lager de kantorenleegstand; 
 

Van Meijel, 2013 

Marlet, 2009; Buitelaar et 
al., 2017 - maar risico voor 
verkeerscongestie 
  

H8 Kantoorlocaties dichter bij het 
stadscentrum hebben een lagere leegstand.  

Louw, 1996; Remøy, 2010; Atzema 
et al., 2012; Van Meijel, 2013;  

Marlet, 2009; Koster, 2013 

Stadskenmerken 

H9. Hoe groter de groei van de banen des 
lager de kantorenleegstand 

DiPasquale & Wheaton 1992;  
Zuidema & Van Elp, 2010 
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H10. Steden met een groeiende 
bevolking kennen een lagere 
kantorenleegstand op kantoorlocaties 

Louw, 1996; Gleaser, 2005; 
Abadie & Dermisi, 2008; Healey; 
Marlet, 2009; Remøy, 2010 Hall & 
Barret, 2012 

Marlet, 2009; Remøy, 2010;  

H11. Hoe meer zakelijke vestigingen des te 
lager de leegstand op kantorenlocatie; 

Eens:DiPasquale & Wheaton 1992; 
Louw, 1996; Porter, 
2000; Atzema et al., 2012; 
Handy et al., 2002; Hoppenbrouwer 
& Louw, 2005; Abadie & Dermisi, 
2008; Raspe, et al 2015;  
 
Oneens: Van Dongen & Buitelaar, 
2016 – ruim aanbod leidt tot 
beperkte vernieuwing 

Eens: Marlet, 2009; 
Weterings et al, 2009 
 
Oneens: Marlet, 2009 – gaat 
alleen op voor grote steden 

H12. Meer hoogopgeleiden als potentiele 
werknemer in de gemeente resulteert in een 
lagere kantorenleegstand; 

Frenken et al., 2007; Hall & Barret, 
2012 

Marlet, 2009; Remøy, 2010;  

Diversiteitskenmerken  

H13. Hoe meer winkelvoorzieningen des te 
lager de kantorenleegstand; 

Coupland, 1997; Handy et al., 2002; 
Hoppenbrouwer & Louw, 2005; Van 
der Heijde et al., 2010; DeLisle & 
Grissom, 2013; Jacobs, 2016 

Marlet; Wetering et al., 
2009; Koster, 2013 

H14. Hoe meer horecagelegenheden des te 
lager de lager de kantorenleegstand; 

Coupland, 1997; Handy et al., 2002; 
Hoppenbrouwer & Louw, 2005; Van 
der Heijde et al., 2010; DeLisle & 
Grissom, 2013; Jacobs, 2016 

Marlet, 2009; Koster, 2013 
Geen verband: Wetering et 
al. 2009 

H15. Hoe meer recreatieve voorzieningen 
des te lager de lager de kantorenleegstand; 

Coupland, 1997; Handy et al., 2002; 
Hoppenbrouwer & Louw, 2005; Van 
der Heijde et al., 2010; DeLisle & 
Grissom, 2013; Jacobs, 2016 

Marlet, 2009; Koster, 2013 
Geen verband: Wetering et 
al. 2009 

H16. Hoe hoger de bevolkingsdichtheid des 
te lager de kantorenleegstand; 

Louw, 1996; Frenken et al, 2007; 
Atzema et al., 2012 

Marlet; Wetering et al. 2009; 
Koster, 2013 

Buurtkenmerken  

H17. Hoe kleiner de afstand tot 
winkelvoorzieningen des 
lager de leegstand en des 
te aantrekkelijker de locatie; 

(Louw, 1996; Frenken et al, 2007; 
Remøy, 2010;Atzema et al., 2012 

Marlet; Wetering et al., 
2009; Koster, 2013 

H18. Hoe meer horecavoorzieningen nabij 
des lager de leegstand; 

Louw, 1996; Frenken et al, 2007; 
Atzema et al., 2012 

Marlet, 2009; Koster, 2013 
 
Geen verband: Wetering et 
al. 2009 

H19. Op campuslocaties en stationslocaties is 
de leegstand lager; 

Louw, 1996; Frenken et al, 2007; 
Atzema et al., 2012 

Marlet, 2009 
Deels oneens: Geurs et al., 
2013 – stationslocaties niet 
per se betere resultaten dan 
andere locaties 

H20. Hoe gemengder het type locatie des te 
lager de leegstand 

Coupland, 1997; Handy et al., 2002; 
Hoppenbrouwer & Louw, 2005; Van 
der Heijde et al., 2010; DeLisle & 
Grissom, 2013; Jacobs, 2016 
 
Deels oneens: Hoppenbrouwer & 
Louw, 2005; Osborne, 2005 – 
multifunctioneel gebied 
ontwikkelen is niet automatisch 
succesvol 

Multifunctionele 
kantoorlocaties doen het 
beter dan monofunctionele  
kantoorparken/wijken 
Marlet; Wetering et al., 
2009; Koster, 2013 -  

 

  



Aantrekkelijke kantoorlocaties 35  
 

Hoofdstuk 4   Data en methodologie  
Dit hoofdstuk besteedt aandacht aan de gehanteerde methodologie. Allereerst wordende 

locatiefactoren geoperationaliseerd. Vervolgens methodologische overwegingen toegelicht, waarna 

de onderzoekseenheden en onderzochte variabelen verder worden toegelicht  

4.1 Operationalisering 
Binnen het conceptueel model worden locatiefactoren genoemd. Deze factoren worden omgezet in 

meetbare variabelen (tabel 4-1). Een gedetailleerd overzicht van de onderzochte variabelen is 

opgenomen in de bijlage (bijlage II).  

TABEL 4-1 BEGRIPPENLIJST VARIABELEN (AUTEUR) 

Categorie Locatiefactor  VARIABELE  DATABRON  

Kantorenleegstand . Voorraad kantoorruimte (m2) Savills  

Kantorenleegstand . Aanbod kantoorruimte (m2) Savills  

Kantorenleegstand Leegstand Leegstandsratio (%): beschikbaar totale kantoorruimte 
ten opzichte van de voorraad 

Savills  

Bereikbaarheid Bereikbaarheid auto  Reizigerskilometer bestuurders auto  CBS  

Bereikbaarheid Bereikbaarheid auto Afstand tot hoofdverkeersweg CBS  

Bereikbaarheid Bereikbaarheid auto Zichtlocatie (dummy) Locatie monitor  

Bereikbaarheid Bereikbaarheid OV Reizigerskilometer Openbaar vervoer  CBS  

Bereikbaarheid Bereikbaarheid OV Afstand tot treinstation  CBS  

Bereikbaarheid Nabijheid vliegveld Aanwezigheid vliegveld (dummy) Eigen bewerking  

Bereikbaarheid Bereikbaarheid 
werknemers 

Afstand tussen woon-werkgemeente CBS  

Bereikbaarheid Nabijheid stadscentrum Afstand tot stadscentrum  ArcGis 

Stadskenmerken Banen ontwikkeling Groei totaal aantal banen (%) CBS  

Stadskenmerken Bevolkingsontwikkeling Bevolkingsgroei (%) CBS  

Stadskenmerken Kantorensector Aandeel zakelijke vestigingen (%) CBS  

Stadskenmerken Potentiele werknemers Aandeel hoogopgeleiden (%) CLO  

Diversiteitskenmerken Aantal 
winkelvoorzieningen 

Totaal aantal winkelvoorzieningen binnen 1 km 
CBS  

Diversiteitskenmerken Aantal 
horecavoorzieningen 

Totaal aantal eetvoorzieningen binnen 1 km CBS  

Diversiteitskenmerken Aantal 
horecavoorzieningen 

Totaal aantal hotels binnen 1 km  

Diversiteitskenmerken Aantal recreatieve 
voorzieningen 

Totaal aantal recreatieve voorzieningen binnen 5 km CBS  

Diversiteitskenmerken Bevolkingsdichtheid  Bevolkingsdichtheid CBS  

Buurtkenmerken Nabijheid winkels Afstand tot supermarkt CBS  

Buurtkenmerken Nabijheid winkels Afstand tot dagelijkse levensmiddel winkels  CBS  

Buurtkenmerken Nabijheid winkels Afstand tot luxe winkels  CBS  

Buurtkenmerken Nabijheid horeca Afstand tot Café CBS  

Buurtkenmerken Nabijheid horeca Afstand tot Cafetaria CBS  

Buurtkenmerken Nabijheid horeca Afstand tot restaurant CBS  

Buurtkenmerken Nabijheid horeca Afstand tot hotel CBS  

Buurtkenmerken Type kantoorlocatie Campuslocatie (dummy) Eigen bewerking  

Buurtkenmerken Type kantoorlocatie Centrumlocatie (dummy) Eigen bewerking; 
locatie-monitor 

Buurtkenmerken Type kantoorlocatie Stationslocatie (dummy) Eigen bewerking; 
locatie-monitor 

Buurtkenmerken Type kantoorlocatie Stadsrand (dummy) Eigen bewerking; 
locatie-monitor 

Buurtkenmerken Type kantoorlocatie Gemengde locatie (dummy) Eigen bewerking; 
locatie-monitor 

Buurtkenmerken Type kantoorlocatie Kantorenpark (Dummy) Eigen bewerking; 
locatie-monitor 

Buurtkenmerken Type kantoorlocatie Kantorenwolk (dummy) Eigen bewerking; 
locatie-monitor 

Buurtkenmerken Type kantoorlocatie Cluster Kantoorgebouwen (dummy) Eigen bewerking; 
locatie-monitor 

Pandkenmerken Beleggersinteresse Plaats vinden van transacties (dummy) Savills  
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Pandkenmerken Constructiejaar  Aandeel kantoren van voor 1945 (%) Savills  

Pandkenmerken Constructiejaar Aandeel kantoren uit 1946 - 1979 (%) Savills  

Pandkenmerken Constructiejaar Aandeel kantoren uit 1980-1999 (%) Savills  

Pandkenmerken Constructiejaar Aandeel kantoren uit 2000-2010 (%) Savills  

Pandkenmerken Constructiejaar (ref.) Aandeel kantoren uit 2010 - heden (ref.) Savills  

Pandkenmerken Primaire huur Top huur  Savills  

Overig G5 stad  De grootste Nederlandse steden - Amsterdam, Den 
Haag, Utrecht, Rotterdam en Eindhoven 

Eigen Bewerking 

Overig Randstad  Aaneenschakeling van steden in West-Nederland die 
een samen economisch en culturele hart van Nederland 
vormen. 

 Eigen Bewerking 

4.2  Methodologie  
Tijdens de literaire onderzoeksperiode van het huidige onderzoek is voor Savills een ranking 

aantrekkelijkheidtool ontwikkeld (Bijlage I). Hierbij worden Nederlandse steden gescoord op 

aantrekkelijkheid voor kantoren diverse stedelijke kenmerken. Het huidig onderzoek gaat dieper in 

op aantrekkelijkheid door de aantrekkelijkheidskenmerken te toetsen ten opzichte van bestaande 

data via een statische methode aangevuld door semigestructureerde interviews 

4.2.1 Methodologische overwegingen 
Voor het onderzoek is gekozen voor een kwantitatief onderzoek. De gekozen methodologie komt 

voort uit twee afwegingen. Welke databronnen zijn beschikbaar en kan worden verkregen (Boeije, ’t 

Hart & Hox, 2009; Farting, 2016). Binnen het onderzoek wordt een groot aantal onderzoekseenheden 

en meerdere variabelen onderzocht. Hierdoor is gestart met het operationaliseren van de 

locatiefactoren uit de theorie en empirie (tabel 4-1). Vervolgens zijn er onderzoekseenheden 

geselecteerd: de kantoorlocaties in de vier steden. Deze locaties zijn geselecteerd en vervolgens 

geanalyseerd via vier experts interviews. Daarnaast is vanuit de beschikbare data de leegtand 

berekend. Vanuit de kantorenleegstand wordt gezocht naar meer statische, gestructureerde en harde 

informatie die de mogelijke aantrekkelijkheid van kantoorlocatie verklaren. Hierdoor past een 

kwantitatieve methode beter. Deze kwantitatieve methode komt naar voren bij de data-analyse via 

een statisch onderzoek. Voorafgaand dit onderzoek wordt via een deskresearch wordt secundaire 

gegevens verzameld met betrekking tot kantoorlocaties deze keuze komt voort om twee reden: op 

deze manier kunnen verschillende locaties worden vergeleken en verschillende jaren te onderzoeken. 

Bij de eindanalyse van de data worden significante verbanden getoetst tussen de locatiefactoren en 

leegstand op basis van de hypothesen. Leegstand is binnen het onderzoek de afhankelijke variabele 

(figuur 4-1). De gebruikte statistische methode is een ‘autoregressive linear mixed effects model’, 

omdat er wordt gewerkt met longitudinale data en hierdoor de cases in de verschillende jaren dus 

niet als onafhankelijke waarnemingen mogen worden beschouwd. Aan de hand van een Multi Level 

Analyse (MLA) is voorafgaand gekeken naar de verschillen in variantie en gecontroleerd op de 

voorwaarden (Verboon & Peels, 2014). 

FIGUUR 4-1 METHODOLOGISCHE STAPPEN (AUTEUR) 

  

4.2.2 Validiteit en betrouwbaarheid van de data 
Bij start van de operationalisering wordt er gezocht naar betrouwbare, meetbare variabelen waarmee 

de locatiefactor kan worden verklaard. De data-verzameling voor de onderzoekseenheden als 

onafhankelijke variabelen gebeurt nauwkeurig. Het is met betrekking tot de tijd en de huidige 

beschikbare data niet mogelijk om alle kantoorlocaties in Nederland apart te onderzoeken. Hierom 

is het onderzoek toegespitst tot vier Nederlandse steden via een jaarlijks statisch onderzoek. Voor 

dit onderzoek is gekeken naar vier verschillende steden: twee primaire (Amsterdam en Eindhoven) 

en secondaire steden (Amersfoort en Delft) (figuur 4-2). Om de bruikbaarheid van deze studie voor 
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beleidsmakers zo groot mogelijk te maken, wordt gestreefd naar het generaliseren van de resultaten 

naar alle kantoren in Nederland. Er kan geen directe conclusies getrokken worden over 

kantoorlocaties, buiten de onderzochte kantoorlocaties.  
 FIGUUR 4-2 DE ONDERZOCHTE STEDEN (BRON GEOBASIS, BEWERKING AUTEUR) 

 

Daarnaast wordt gebruik gemaakt van verschillende databronnen. Kans op fouten binnen de dataset 

is hierdoor kleiner. Verder zijn de variabelen gecontroleerd op missing values en outliers. Hierom 

wordt de studie als valide beoordeeld. De onderzoekbronnen zijn nauwkeurig geselecteerd en de 

data wordt meerdere keren gecontroleerd. Vanuit deze nauwkeurige procedure zijn niet-meetbare 

of niet- betrouwbare bronnen uitgesloten. Daarnaast is gebleken dat de data vanaf 2012 tot 2017 het 

volledigst en daarmee het betrouwbaarst was. De data omtrent het kantorenvastgoed is afkomstig 

vanuit Savills. Stedelijke en lokale kenmerken worden geanalyseerd aan de hand van data van 

afkomstig van nationale databronnen (Centraal bureau van Statistiek (CBS), CLO en locatiemonitor). 

Daarnaast is ArcGIS gebruikt om de hemelsbrede afstand naar het stadscentrum te bereken. Deze 

manier van data verzameling is een secondaire analyse, waarbij de focus ligt op het interpreteren en 

analyseren van data in plaats van het verzamelen ervan (Boeije et al., 2009; Farting, 2016).  

 

Via een interviews kan een beter beeld geschetst worden van de feitelijke situatie en verwachtingen 

van actoren. De interviews zijn zowel face-to-face als telefonisch gehouden. Vanwege de bestaande 

voorkennis is gekozen om semi-gestructeerde interviews. Hierbij wordt er gebruik gemaakt van een 

topic lijst vanuit een bepaalde mate van vrijheid omtrent de volgorde van de vragen. De topic lijst 

bestaat uit de drie schaalniveaus - stad, lokaal en kantorenvastgoed – en de bijbehorende 

locatiefactoren. De topics en bijbehorende vragen zijn een richtlijn voor het verloop van het 

interview (bijlage IIIa). De interviews zijn handmatig gecodeerd op basis van de vier gekozen 

categorieën (Boeije et al., 2009; Farting, 2016). 

 

4.3 Onderzoekseenheden  
Het onderzoek is toegespitst tot kantoorlocaties. Door de stedelijke spreiding van kantoren worden 

alleen de werkmilieus gericht op kantoren onderzocht. Er worden in totaal dertig kantoorlocaties 

onderzocht verdeeld over zes jaren (tabel 4-2). Deze kantoorlocaties zijn aangewezen op basis van 

de indeling van Savills, locatie-monitor en op basis van navraag van experts via contacten binnen en 

buiten Savills (bijlage IV). De hoeveelheid voldoet aan representatieve hoeveelheid voor een 

kwantitatief onderzoek (De Vocht, 2011) 

 Tabel 4-2 De kantoorlocaties die als onderzoekseenheden in het onderzoek worden meegenomen (Auteur) 
Amsterdam Eindhoven Amersfoort Delft 

Havengebied West  Amstel III Fellenoord Calveen Spoorzone 
Havengebied Oost Amsterdamse Poort TU-terrein Isselt Delftsepoort 
West-as Teleport Sloterdijk De Wall Stationsomgeving Tanthof- 

Schieoevers Zuid- as IJburg De Hurk- Poort van Metz De Brand 
Noord Riekerpolder Strijp De Hoef Tech Parc 
Amsterdam Science 
Parc 

Omval-Overamstel Flight Forum  Brasserplein 
 HighTech Campus   
 Stadionomgeving   
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Amsterdam 
De hoofdstad van Nederland en daarmee de bekendste G5 stad in de Randstad is Amsterdam (figuur 

4-3). In 2017 kende Amsterdam een totale leegstand van 13,8 % (Savills, 2018). Amsterdam is van 

oudsher het belangrijkste kantorengebied van Nederland door haar historische functie tijdens de 

VOC. Met name commerciële en financiële markten zijn belangrijke diensten In veel onderzoeken 

wordt de kantorenmarkt van Amsterdam vaak als één geheel gezien met de gemeenten Amstelveen, 

Diemen en Hoofddorp. In dit onderzoek is gekozen voor enkel de kantoorregio’s binnen de gemeente 

Amsterdam, door administratieve, historisch en culturele verschillen (Remøy, 2010). Voor kantoren 

schrijft de gemeente dat de weg naar een gezonde kantorenmarkt is ingeslagen. ‘Monofunctionele 

kantoorlocaties worden aantrekkelijk, gemengde woon-werkwijken en de frictieleegstand van acht 

procent wordt genaderd’ (gemeente Amsterdam, 2017, p. 12). De groeistrategie voor 2025 

formuleert onder andere de ambitie ‘ruimte voor de groei van internationale bedrijven’ om de 

werkgelegenheid en economie te stimuleren. De gemeente zoekt naar inzicht in waar en de manier 

van bouwen (gemeente Amsterdam, 2017).  

 
Figuur 4-3 Kantoorlocaties Amsterdam (auteur) 

 

Eindhoven 

Als relatief ‘nieuwe’ kantorenmarkt focust de gemeente Eindhoven op haar eigen markt en de 

courante des voorraad van de stad (figuur 4-4) (gemeente Eindhoven, 2017; 2019). Het kantoorbeleid 

is hierbij gericht op kwantitatief en kwaliteit in balans brengen van vraag en aanbod en terugdringen 

van de kantorenleegstand. De snelgroeiende stad Eindhoven bevindt zich buiten de Randstad, maar 

door haar snelle groei kan het gezien worden als vijfde stad van G4 steden in Nederland. Naar 

schatting vindt de Nederlandse bedrijvigheid met betrekking tot onderzoek en ontwikkeling voor 

viertig procent plaats in Eindhoven (Savills, 2017). In de gemeente is de totale leegstand 13,95 % 

(Savills, 2018). Binnen Eindhoven zijn acht kantoorlocaties aangewezen. De kantoorlocatie Eindhoven 

Science park is buiten beschouwing gelaten, omdat het buiten de gemeentegrenzen valt. 

 

Nr  Locatie  
1  Havengebied west 

2  Noord 

3  Havengebied oost  

4  Amsterdam Science Parc 

5  West-as  
6 Amstel III 

7 Zuidas 

8 IJburg 

9 Omval-Overamstel 

10 Amsterdamse Poort 

11 Riekerpolder 

12 Teleport-Sloterdijk 
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Figuur 4-4 Kantoorlocaties Eindhoven (auteur) 

  

Amersfoort 
De stad Amersfoort kent relatief hoge leegstand (22,8% in 2017) (Savills, 2019). De belangrijkste 

kantoorlocaties zijn vooral gevestigd om en nabij het centraal station en de snelwegen A1 en A28 en 

bijbehorend knooppunt Hoevelaken. De gemeente Amersfoort (2013) wil vraag en aanbod in de 

kantorenmarkt dichter bij brengen door de aantrekkelijkheid van de kantoren te verbeteren via het 

verbeteren van de omgeving en de bereikbaarheid. Daarnaast ziet de gemeente Amersfoort vraag 

naar nieuwe werklocaties. Hiervoor zet de gemeente zich in op functiemenging (Gemeente 

Amersfoort, 2013). Uit eerder onderzoek vanuit Stec groep voor de provincie Utrecht blijkt dat 

centrum en stationslocaties de meest stabiele kantorenmilieus zijn en daarmee meest kansrijk. 

Kleinschalige kantoren verspreid in woonwijken hebben voldoende toekomstpotentie door hun ligging 

nabij voorzieningen Kantoren bij bedrijventerreinen zijn daarentegen niet robuust (Stec groep, 

2013). Het bedrijventerrein Podium is buiten beschouwing gelaten als kantorenlocatie, maar 

beschouwt als hoofdzakelijk bedrijventerrein (figuur 4-5). 

Figuur 4-5 Kantoorlocaties Amersfoort (auteur) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nr  Locatie  
1  Fellenoord 

2  TU-terrein 

3  De Wall 

4  Stadionomgeving 

5  Strijp 
6 Flight Forum 

7 High Tech Campus 

8 De Hurk- Poort van Metz 

9 Omval-Overamstel 

 

Nr  Locatie  
1  Stationsomgeving 

2  De Isselt 

3  De Brand 

4  De Hoef 

5 Calveen 
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Delft  
Binnen de Randstad wordt de secondaire stad Delft bestudeerd. Delft (figuur4-6) kent een aanzienlijk 

kleiner aantal kantoren, namelijk circa 400.000 m2 bvo. De kantorenmarkt van Delft is daarmee 

relatief beperkt. De regio kent daarmee twee belangrijke nog monofunctionele kantoorregio’s 

(Delftse Poort en Schieoevers). De gemeente Delft (2017) herkent een gunstige positie van de 

gemeente binnen de metropoolregio, nabij de G5 steden en Nederlandse technologiehoofdstad. De 

gemeente zet sinds 2015 in op transformatie, waaronder binnen het projectgebied Schieoevers. 

Daarnaast wordt de Spoorzone ontwikkelt. De gemeente verwacht een verder terugnemende 

kantorenleegstand tot 2025 en staat open voor de realisatie van nieuwe passende kantoorconcepten. 

Daarnaast voorziet de gemeente dat veel kantoren niet aan de vereiste duurzaamheidslabel-C voldoet 

en stuurt hierbij vastgoedeigenaren om te voldoen aan de nationale wetgeving.  

Figuur 4-6 Kantoorlocaties Delft (auteur) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.4 Data verzameling 

4.4.1 DATA KANTOORLOCATIES 
Data omtrent de aanwezige kantoren in een stad is gebaseerd om een BAK-dataset afkomstig van 

Savills. De dataset bestaat uit data voor de belangrijkste of grootste kantoren per gemeente omtrent 

het aanbod en de voorraad kantoorruimte en het constructiejaar. De data worden gezien als een 

goede weerspiegeling van de gevestigde kantoren in een gemeente. Savills maakt sinds 2010 gebruik 

van de kantoren database en dus geschikt voor de te onderzoeken jaren 2012-2017. De data set is 

gevormd door Rudolf Bak - een zelfstandig planadviseur, marktanalist en dataleverancier – en vormt 

een nationale leidraad voor kantoren. Hierdoor is de data betrouwbaar en compleet en hiermee 

geschikt.  

Binnen de dataset zijn kantoorvestigingen genoteerd op adres en postcode en niet genoteerd naar 

kantoorlocatie. Ook Savills heeft geen specifieke data beschikbaar over leegstand per kantoorlocatie. 

Savills beschikt alleen tot specifieke leegstand, aanbod en voorraaddata voorzelf aangewezen 

deelgebieden van de grote steden (Amsterdam, Eindhoven, Utrecht, Den Haag en Rotterdam). Om de 

informatie passend te maken voor het onderzoek is zelf informatie verzameld over de aanwezige 

kantoorlocaties De oorspronkelijk 2.246 kantoren zijn op basis van zescijferige-postcode verdeeld 

over de kantoorlocaties (bijlage IV). Hierbij zijn eerst de gegeven kantoorvestigingen onderverdeeld 

Nr  Locatie  Wijk  
1  Spoorzone  Binnenstad  

2  TU - terrein Wippolder  

3  Tanthof  Tanthof -Oost  

4  Delftsepoort  Delftse Hout  

5  Brasserplein  Vrijenban  

② 
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in vier typen stedelijke locaties: centrum, bedrijventerrein, kantoorlocaties 1en woonmilieu en overig 

(tabel 4-3). Er is dus bewust voor gekozen voor de gebieden voor de steden en om bepaalde 

onderzoekseenheden (lees: gebieden met kantoren) niet mee te nemen.  

Tabel 4-3 Aantal kantoorlocaties naar stad (auteur) 

Kantoorlocatietype Amsterdam Eindhoven Amersfoort Delft 

Kantorenlocatie  
Centrumlocatie 
Bedrijventerrein 
Overig 

513 
403 
159 
339 

228 
425 
20 

114 

157 
43 
10 
48 

75 
26 
18 
9 

Totaal 1.413 467 238 128 

Vervolgens is voor de 973 kantoren op kantoorlocaties de leegstand berekend. Hieraan moet 

worden toegevoegd dat kantoren die worden aangegeven niet onderdeel uit te maken van de voorraad 

in het gegeven jaar niet worden meegenomen in het onderzoek. In het onderzoek wordt de definitie 

van het VNG (z.j.) voor leegstand gebruikt: wordt gestart met het berekenen met de leegstand (tabel 

4-4): het niet of niet krachtens een zakelijk of persoonlijk recht in gebruik zijn en een gebruik dat 

een kennelijke strekking heeft afbreuk te doen aan de werken van deze wet. Leegstand op een 

kantorenlocatie wordt genoteerd als aandeel aangeboden kantoren van de totale vloeroppervlakte.  

Leegstandsratio = (totale kantorenaanbod/ totale kantorenvoorraad) *100% 

Tabel 4-4 Leegstandsratio (%) kantoorlocaties 2012—2017 (auteur) 

Kantoorgebied 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Westelijk zeehavengebied 6,30 4,76 5,00 2,80 6,82 0,28 
Oostelijk zeehavengebied 43,78 43,43 33,01 11,46 3,01 0,35 
Amsterdam Noord 9,88 11,18 13,82 10,99 15,73 8,03 
IJburg 14,44 15,52 26,09 17,54 6,27 6,72 
Amsterdam Science Park 21,66 21,66 0,00 0,00 0,00 0,00 
De Omval – Overamstel 12,13 14,28 14,11 12,55 15,16 9,62 
De Poort 23,73 26,72 25,06 21,60 17,27 11,48 
Amstel III 17,48 36,86 33,69 35,54 28,72 19,92 
Zuid-as 10,00 7,99 9,50 8,03 8,96 7,91 
West-as 27,16 27,24 25,63 21,83 14,38 12,18 
Riekerpolder 18,67 19,57 10,20 15,65 11,16 8,55 
Teleport-Sloterdijk 25,37 29,90 20,70 24,06 23,22 15,51 

Fellenoord 21,53 25,57 18,93 13,97 13,44 11,95 

TU-Terrein 6,15 5,79 4,50 4,02 6,92 28,33 

De Wall 21,11 21,88 8,89 5,65 9,44 9,68 

Stadionkwartier 30,98 30,98 31,30 38,23 25,84 25,84 

Strijp  11,87 7,99 9,68 7,89 8,47 9,02 

Flight Forum 18,92 21,05 23,02 23,02 21,87 21,69 

High Tech Campus 3,94 0,67 0,00 0,00 1,32 1,57 

Port van Metz-De Hurk 19,43 17,65 18,82 19,28 19,72 17,19 

Amersfoort stationsomgeving 13,06 10,24 6,59 8,26 3,71 3,71 

Isselt 12,61 11,89 17,71 22,06 23,73 27,68 
De Hoef  28,23 28,80 25,86 28,02 33,66 34,14 

De Brand 50,12 45,93 46,16 42,59 39,19 39,19 
Calveen  28,61 21,63 21,20 23,94 26,66 33,97 
Delft Tech Parc 5,74 6,92 7,88 8,55 8,60 7,24 

Tanthof- Schieoevers 8,52 6,58 16,09 9,36 17,23 16,37 

Delftse Poort 19,40 23,40 26,64 25,95 26,50 22,31 
Spoorzone 2,40 3,96 2,94 5,48 0,00 0,00 
Brasserplein  19,65 14,79 28,90 13,01 12,36 16,02 

                                                           
1 Kantoorlocaties in de steden komen overeen met de kantoorlocaties in paragraaf 4.3 
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4.4.4 DATA LOCATIEFACTOREN 
De data locatiefactoren komen voor een deel voor uit datasets van Savills. Het gaat om de 

constructiejaren (BAK-dataset), primaire huur en beleggerstransacties. Hiernaast zijn drie andere 

bronnen geraadpleegd: CBS, CLO en locatie-monitor (tabel 4-1) (Bijlage I). CBS beschikt over data 

voor de stads- en buurtkenmerken en de bereikbaarheid. Voor het CBS is gekozen voor de 

dataverzameling op gemeente en wijkniveau. Ook het CLO maakt gebruik van CBS-informatie, maar 

heeft dit omgezet in bruikbare data met betrekking tot aandeel hoogopgeleiden in een gemeente en 

dus bruikbare data voor de analyse. De genoteerde lijst met postcodes naar kantoorlocatie is 

genoteerd naar wijk (en). Deze data zijn nodig om de variabelen voor de locatiefactoren te 

verzamelen. Locatie-monitor brengt bedrijvenlocaties in Nederland in kaart. Voor kantoorlocaties 

bestaat de notatie uit de zichtbaarheid vanaf de snelweg en de kantoortype. Locatie-monitor 

hanteert volgende typologie: centrumlocatie, stadsrandlocatie, stationslocatie, gemengde locatie, 

kantorenpark, kantorenwolk en kantorencluster. De typering duidt op hoe kantoren ten opzichte van 

elkaar zijn gevestigd en waar de locatie is gevestigd. Een kantoorlocatie kan meerdere typeringen 

kennen. Hier is een eigen locatietype aan toegevoegd: campuslocatie.  

4.4.5 DATA INTERVIEWS 
Voor inzicht in de informatie over kantoorlocaties in de vier steden, het beleid en de toekomstvisie 

zijn vier interviews gehouden met vijf verantwoordelijken van de gemeenten (tabel 4-5). Vanuit de 

theorie en empirie komt de gemeente als belangrijke actor omtrent herontwikkeling en handhaving.  

Tabel 4-5 Ondervraagde respondenten (auteur) 

Respondent  Actor  

Respondent 1  
Respondent 2  
Respondent 3  
Respondent 4  
Respondent 5  

Gemeente Amsterdam  
Gemeente Amsterdam  
Gemeente Eindhoven  
Gemeente Amersfoort  
Gemeente Delft  

 
Na het uitwerken is het transcript toegestuurd ter controle naar de respondenten. Het analyseren 
van de interviews wordt gebruikt voor het beantwoorden van deelvraag 4 en 5. De locatiefactoren 
uit de dataset worden vergeleken aan de hand van de statische analyse (Bijlage III) 
 

4.5 Datacollectie  

4.5.1 DATA-VERANTWOORDING  
De verzamelde data worden op twee manieren via statische toets toegepast. Eerst om de 

kantorenleegstand van steden te analyseren. De verschillen onderling worden daardoor op twee 

manieren onderzocht. Het verschil tussen steden wordt getoetst door middel van een onafhankelijke 

t-toets kijkend naar de verschillen tussen Randstad steden en niet-Randstad steden en via een 

variantieanalyse (One-Way Anova) wordt de relatie van tussen steden getoetst en vergeleken. 

Hiermee wordt deelvraag 4 beantwoord: wat kenmerkt kantoorlocaties van de verschillende steden 

en hoe heeft de kantorenleegstand zich hier ontwikkeld? De mate waarop de van locatiefactoren 

correleren met de leegstand van de kantoorlocatie wordt getoetst via een Autoregressive Linear 

Mixed Effects Models. Voor een cross data met betrekking tot een variatie in tijd wordt het volgende 

verondersteld: niet-waarneembare factoren die gelijktijdig invloed kunnen hebben op een 

eenzijdige en tweezijdige regressie zijn tijdinvariant (Blumenstock, 2013). Een MLA wijkt af van een 

reguliere regressie, omdat bij een MLA wordt uitgegaan van een herhaalde meting; een meting zonder 

onafhankelijke observaties (Blumenstock, 2013; Verboon & Peels, 2014). Het standaard lineaire 

model bestaat uit de (on) afhankelijke variabelen samen met het intercept (𝛼) en de helling (β). 

Hierbij wordt leegstand als ratio opgezet ten opzichte van de determinanten via een fixed effect 

regressie formule: 

 𝑦 =  𝛼 +  𝛽𝑥 + 𝑢 
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Voordat de toets wordt uitgevoerd worden de variabelen gecontroleerd aan vijf voorwaarden. Ten 

eerste moet de afhankelijke variabele een interval-ratio variabelen en de afhankelijke variabelen 

interval-ratio variabelen zijn of een dummy variabelen. Om de betrouwbaarheid te verhogen worden 

de variabelen ook gecontroleerd op extreme waarden. Ten tweede moeten de populatie en residuen 

normaal verdeeld zijn. De derde voorwaarde voor het uitvoeren van de regressie is 

homoscedasiticiteit; variante homogeen. Voor elke X-waarde is de variantie van de residuen constant. 

Dit wordt gecontroleerd door middel van een scatterplot. Ten vierde moet er sprake zijn van een 

lineair verband tussen de onafhankelijke en afhankelijke variabelen. Het gaat dan om een 

homoscedastistisch model. Tot slot mag er geen sprake zijn van multicollineariteit. Dit is het geval 

als twee onafhankelijke variabelen onderling te sterk correleren. Deze voorwaarde wordt 

gecontroleerd aan de hand van de Pearson Correlatie (<0,9) en aan de hand de ‘variance inflation 

factor’ (VIF) waarden (De Vocht, 2011).  

4.5.2 BESCHRIJVENDE STATISTIEK  

Vanuit de gegeven databronnen worden de variabelen van de gegeven locatiefactoren 

verzameld (tabel 4-6). 

Tabel 4-6 Statische beschrijving variabelen (auteur) 

Variabele Eenheid  Gemiddelde  Minimum Maximum Standaarddeviatie 

Bereikbaarheid 

Reizigerskilometer 
Bestuurders auto  

Getal 13,95 7,10 18,90 3,34 

Afstand tot 
hoofdverkeersweg 

Getal 1,80 0,50 3,70 0,90 

Reizigerskilometer 
Openbaar vervoer  

Getal 2,678 1,60 4,10 ,67 

Afstand tot treinstation  Getal 2,28 0,97 6,36 1,17 

Aanwezigheid vliegveld  Dummy - 0 1 - 

Afstand tussen woon-
werkgemeente 

Getal 16,57 9,30 23,10 4,58 

Afstand tot stadscentrum  Getal 3,42 0,42 11,55 2,65 

Zichtlocatie  Dummy - 0 1 - 

Stadskenmerken 

Groei totaalaantal banen Percentage 1,68 -2,69 6,74 2,21 

Bevolkingsgroei  Percentage 1,08 0,00 2,82 0,57 

Aandeel zakelijke 
vestigingen  

Percentage 74,02 72,86 75,64 0,91 

Aandeel hoogopgeleiden  Percentage 40,90 35,00 48,00 4,13 

Diversiteitskenmerken 

Aantal winkelvoorzieningen Getal 5,79 0,05 26,75 5,31 

Aantal eetvoorzieningen Getal 14,49 0,70 76,77 20,34 

Aantal hotels Getal 1,26 0,30 5,66 0,91 

Aantal recreatieve 
voorzieningen 

Getal 6,00 0,00 23,55 5,82 

 Bevolkingsdichtheid Getal 3410,58 31,00 9518,00 2370,69 

Buurtkenmerken      

 Afstand tot supermarkt Getal 0,90 0,30 2,81 0,51 

 Afstand tot dagelijkse 
winkels levensmiddelen 

Getal 0,76 0,20 3,37 0,50 

 Afstand tot luxe winkels  Getal 1,75 0,50 3,90 0,76 

Afstand tot Café Getal 0,93 0,20 3,60 0,67 

Afstand tot Cafetaria Getal 0,57 0,20 1,61 0,35 

Afstand tot restaurant Getal 0,51 0,10 2,15 0,34 

Afstand tot hotel Getal 1,26 0,30 5,66 0,91 

Campuslocatie  Dummy - 0 1 - 

Centrumlocatie  Dummy - 0 1 - 

Stationslocatie  Dummy - 0 1 - 

Stadsrand  Dummy - 0 1 - 

Gemengde locatie  Dummy - 0 1 - 
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Kantorenpark  Dummy - 0 1 - 

Kantorenwolk  Dummy - 0 1 - 

Cluster kantoorgebouwen  Dummy - 0 1 - 

Pandkenmerken      

Plaats vinden van 
transacties (dummy) 

Dummy - 0 1 - 

Aandeel kantoren van voor 
1945 (%) 

Percentage 20,15 0,00 72,41 19,64 

Aandeel kantoren uit 1946 - 
1979 (%) 

Percentage 12,78 0,00 47,83 13,19 

Aandeel kantoren uit 1980-
1999 (%) 

Percentage 44,58 0,00 100,00 26,58 

Aandeel kantoren uit 2000-
2010 (%) 

Percentage 29,66 0,00 90,91 22,09 

Aandeel kantoren uit 2010 - 
heden (ref.) 

Percentage 5,17 0,00 32,50 8,06 

Top huur  Getal 245,25 125,00 410,00 108,90 

 
 

4.6 Analyse conceptueel model  
De hierboven variabelen worden in deelvraag 4 en 5 afgezet ten opzichte van de 
aantrekkelijkheid van de locatie. De modellen hieronder is een versimpelde weergave tussen de 
verwachte positieve (+) en/ of negatieve (-) effecten tussen de onafhankelijke variabele en de 
kantorenleegstand . Hierbij is van uitgegaan dat een lage kantorenleegstand aantrekkelijker is. 
Een postieve relatie wil zeggen dat een stijging van onafhankelijke variabele x een stijging van de 
leegstandsratio veroorzaakt. Bij een negatieve relatie leidt een stijging tot een daling van de 
leegstandratio (bijlage V). 

 
Figuur 4-7 Verwachte relaties statisch model op basis van de hypotheses voor variabelen locatiefactoren voor 

pandkenmerken, bereikbaarheid stadskenmerken, diversiteit en buurtkenmerken. (Auteur) 
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Hoofdstuk 5  Kenmerken kantoorlocaties 

Zoals in de literatuur beschreven veranderd de dynamiek van steden continu. In dit 
hoofdstuk wordt een algemeen beeld gegeven van de te onderzoeken kantorenmarkten op basis van 
de kantoorlocaties. Hierbij worden de kantoorlocaties (statisch) beschreven aan de hand van een 
analyse van de steden aan de hand van de interviews en vervolgens door een statische toetsing. 
Hiermee worden de deelvragen 3 en 4 beantwoord:  

- Wat kenmerkt kantoorlocaties van de verschillende steden en hoe heeft de 
kantorenleegstand zich hier ontwikkeld? 

- Wat is de visie en rol van bestuurders op vestigingslocaties van kantoren en de bijbehorende 
locatie factoren binnen de steden? 

 

5.1 Beschrijving kantoorlocaties 

In dit onderzoek staan kantoorlocaties in vier steden in Nederland centraal. Binnen het onderzoek is 
gekozen om in totaal 30 kantoorlocaties binnen de steden te observeren. De meeste kantorenlocaties 
zijn geobserveerd in Amsterdam (n=12). Verdeeld over zes geobserveerde jaren gaat het om totaal 
180 kantoorlocaties (tabel 5-1). De respondenten erkennen de ruimtelijke spreiding van kantoren. De 
gemeente Amsterdam beschrijft drie typen kantoorlocaties binnen de gemeente. Eerste locatietype 
zijn topmilieus. Dit zijn gemengde gebieden die een aantrekkelijk vestigingslocaties vormen voor 
verschillende soorten bedrijven, waaronder de Zuidas, Amstel III en Arena Poort en de 
centrumlocaties Oostelijk zeehavengebied (Oostenburg, Zeeburg) en Westelijk zeehavengebied 
(Houthavens). De tweede categorie zijn innovatiedistricten, waaronder Amsterdam Science Park. 
Laatste type zijn stedelijke woon-werkgebieden, waaronder de Westas met gebieden zoals Lelylaan 
en Slotervaart (respondent 1, 2019). Ook de gemeente Eindhoven (respondent 3, 2019) beschrijft drie 
kantoorlocaties: Het centrum – het zijn de kantoorlocaties nabij het station (Fellenoord, TU-terrein, 
Wall en Stadion) – Strijp S en Flight Forum. In Amersfoort worden de volgende kantoorlocaties 
genoemd: het station en omgeving van het Bergkwartier, de Stadsring, De Hoef, Calveen en De Brand 
(respondent 4, 2019). In Delft wordt gerefereerd naar de Spoorzone, Delftspoort (Omgeving Ikea en 
White Parc) en Delfttechparc als belangrijkste locaties (respondent 5, 2019). 

 
Tabel 5-1 Verdeling kantoorlocaties over de vier steden (auteur) 

 Randstad  Niet-Randstad Totaal 

  Amsterdam Delft Totaal Eindhoven Amersfoort Totaal  

 Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % 

2013 12 11,8 5 4,9 17 23,6 8 20,0 5 6,4 13 17,8 30 16,7 
2014 12 11,8 5 4,9 17 23,6 8 20,0 5 6,4 13 17,8 30 16,7 
2015 12 11,8 5 4,9 17 23,6 8 20,0 5 6,4 13 17,8 30 16,7 
2016 12 11,8 5 4,9 17 23,6 8 20,0 5 6,4 13 17,8 30 16,7 
2017 12 11,8 5 4,9 17 23,6 8 10,3 5 6,4 13 17,8 30 16,7 

Totaal  72 70,6  30 29,4 102 100 48 61,5 30 38,5 78 100 180 100 

 
De steden zoeken alle vier naar manieren, waarop de locatie aantrekkelijker worden en verwijzen 
naar verschillende stedelijke, lokale en kantoorfactoren die haar kantoorlocaties aantrekkelijk 
maken. 

5.1.1 DE STAD 
Uit de interviews blijkt dat de respondenten verschillende stedelijke kwaliteiten benoemen. 
Allereerst volgt de locatiefactor: stedelijke bereikbaarheid. Zowel Amersfoort als Amsterdam 
refereren naar korte reistijden naar steden in de Randstad en erbuiten. De reikwijdte voor bewoners 
en bedrijven is hierdoor groot (respondent 1, 2019). De gemeente Eindhoven (respondent 3, 2019), 
refereert juist naar een reikwijdte van de stad van maximaal 20 km. Ook de gemeente Delft 
(respondent 5, 2019) heeft een meer regionale visie, waarbij er voornamelijk wordt gerefereerd naar 
de liggen in de Zuidvleugel van de Randstad en tussen de twee G5-steden Rotterdam en Den Haag. 
De gemeente Delft verwijst naar het woon- werkverkeer en het toenemend belang van de trein: 

 

 
 

‘Bereikbaarheid in z’n algemeenheid en dan met name de OV bereikbaarheid wordt steeds 

belangrijker zijn de geluiden.’             (respondent 5, 2019) 
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De gemeente Amsterdam refereert ook naar de bereikbaarheid voor het buitenland, door een 

vergelijking te maken met Londen, Parijs en Frankfurt (respondent 1, 2019). De integraliteit van de 

bereikbaarheid maakt het een van de lastigste ontwikkelfactoren. Uit de interviews volgt dat er 

vanuit de gemeente wordt gekeken naar oplossingen binnen stad die het woon-werkverkeer 

verbeterd. In Amsterdam is laatst de Noord-Zuid metroverbinding aangelegd (respondent 1, 2019), in 

Amersfoort wordt onder meer station Schothorst en Vathorst verbeterd (respondent 4, 2019) en in 

Delft wordt een nieuwe tramlijn verwacht (respondent 5, 2019). 

Verder is het aandeel menselijk kapitaal in de stad een mogelijke belangrijke factor (respondent 6), 

ook wel verwezen naar de talentpool (respondent 1,2019). De stad Eindhoven profileert zich als een 

brainport (respondent 3, 2019), Amersfoort als Erfgoed stad (respondent 4, 2019) en de gemeente 

Delft richt zich op de maakindustrie (respondent 5, 2019). Niet voor niets dat de vraag naar meer 

kantoorruimte wordt veroorzaakt door 60 procent van werkende mensen die werk zoekt (respondent 

1, 2019). Het gaat dus om de kennis van bevolking én de bedrijvigheid in de stad. Dit is een 

investeringsstrategie voor gemeente, maar bedrijven weten dan ook de gemeente te vinden: 

 

Tot slot is maar in beperkte mate sprake van stedelijke competitie. Zo is de gemeente Amsterdam 

juist gericht op de internationale markt (respondent 1,2, 2019) en zijn er samenwerkingsafspraken 

gemaakt door de gemeente Eindhoven binnen haar regionale marktingsafspraken gemaakt om 

omliggende steden (respondent 3, 2019). Als er al geconcurreerd wordt is het om de beschikbaarheid 

aan ruimte, zoals in Delft (respondent 5, 2019) 

5.1.2 LOKAAL 
Het investeren in de lokale omgeving van kantoorlocaties houdt in het investeren in het toevoegen 

van woningen het verdichten (respondent 1;3, 2019) en investeren in TOD (respondent 1, 2019). ‘Met 

de menging van wonen en werken en functies verandert het [Arenabuuurt] echt tot een centrum 

(respondent 1, 2019). Verder verwacht de gemeente Amsterdam dat de binnenstad te duur wordt en 

de locaties eromheen populairder worden (respondent 1, 2019). Om welke locaties dat hangt af van 

de levendigheid. Volgrens de gemeente Eindhoven gaat het daarbij ook gaat om de aanwezige 

doelgroep, waaronder bij een campuslocatie (respondent 3, 2019). Het investeren in kantoorlocaties 

is het creëren van woon-werkgebieden – ofwel levendige locaties waar ’s avonds ook wat te doen is 

door de aanwezigheid van voorzieningen zoals een supermarkt, bioscoop of winkels (respondent 1-5, 

2019). 

 

5.1.3 HET KANTORENMARKT 
Om het succes van de kantorenmarkt zo nauwlettend mogelijk in de gaten te houden wordt door de 
gemeenten met name de (inter)nationale beleggersmarkt in de gaten gehouden. Voor Eindhoven 
geldt bijvoorbeeld dat de relatieve nieuwe kantorenmarkt steeds meer in trek komt bij beleggers. 
Dit zal zich vertalen in steeds meer grootschalige transacties (respondent 3,2019). Investeerders 
zetten voor de gemeenten de meest kansrijke locaties in kaart (respondenten 1;3;5, 2019) en de 
gemeente probeert deze kansrijke locaties te creëren. Indien wordt geïnvesteerd in panden op 

 

‘[…] die high tech bedrijven als die een keuze moeten maken dan kiezen ze automatisch voor 
deze regio. Daar wil ik op blijven inzetten. We gaan niet andere  bedrijven om  omliggende 
gemeenten of regio’s proberen te werven. Vaak werkt dat niet. Je ziet ook dat de kantoren- 
markt in Eindhoven is heel nadrukkelijk een lokale markt is. Het is geen markt dat over 
afstanden groter dan 20 km werkt.’                             (Respondent 3, 2019) 
   

‘Het [Sloterdijk] is natuurlijk een heel groot OV-knooppunt. Dus qua bereikbaarheid is het 

fantastisch, maar het moet wel meer levendigheid krijgen’   (respondent 1, 2019) 

      (respondent 1, 2019) 
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kantorenlocaties zoekt men naar langer termijn investeringen. Enerzijds moet de locatie of het 
gebouw ‘potentie’ hebben om door te groeien (respondent 3, 2019). Anderzijds worden eigenaren 
gestimuleerd zo veel mogelijk te investeren. Een wettelijke C- label wil niet zeggen dat dan geen 
verdere investeringen gedaan mogen worden. Het is juist beter om het dan ‘in een keer goed te 
doen’, om te voorkomen dat later weer geïnvesteerd moet worden. (Respondent 1;5, 2019): 
 

 
 
Over de gebruikersmarkt wordt vooral verwezen naar het toevoegen van voorzieningen en het 
vormengeven van een woon-en werkgebied. De behoefte aan woon-werkgebieden wordt door de 
respondenten verwijt aan nieuwe flexibele of creatievere werkconcepten. Desalniettemin gelooft de 
gemeente Amersfoort niet in ‘het Nieuwe werken’. Volgens de respondent is dit iets tijdelijks 
(respondent 4, 2019). Het creëren van levendige centra waar continu iets te doen is wordt door alle 
gemeenten genoemd om zo de gebruiker aan te trekken. 

 

5.2 Beschrijving leegstandontwikkeling kantoorlocaties 

5.2.1 STEDELIJKE ANALYSE 
Een gezonde kantorenmarkt wordt medebepaald door de voorraad en leegstandpercentage 
(gemeente Amsterdam, 2017). Omtrent de leegstandontwikkeling van kantoren in de stad zeggen alle 
steden dat ze een positieve ontwikkeling zien.  
 
Hoewel de leegstand op sommige individuele locaties binnen Amsterdam nog steeds hoog is de markt 
langzaam aan het herstellen en is er bijna sprake van een frictieleegstand (Gemeente Amsterdam, 
2017; respondent 2, 2019). Ten eerste zoekt de gemeente Amsterdam naar plekken om kantoorruimte 
toe te voegen (respondent, 2019). De visie van kantoren gaat over de gemeente en nationale grenzen 
heen. De gemeente trekt internationale kantoren aan en kijkt naar kantoorontwikkeling van de 
gehele metropoolregio en steden zoals Utrecht, Den Haag en Rotterdam. De trek naar de Randstad 
groeit; meer mensen wonen en werken hier en dit vraagt om onder meer een goede bereikbaarheid 
in alle facetten (respondent 1, 2019). Ten tweede kijkt de gemeente Eindhoven aar haar lokale 
markt. Als nieuwe kantorenmarkt ziet de gemeente kansen voor ontwikkeling onder meer rond het 
station en Strijp. De gemeente ziet zichzelf als Jonge kantorenstad, maar wat automatisch 
kantoorachtige bedrijvigheid aantrekt voor hightechbedrijvigheid door haar specialisatie (respondent 
3, 2019). Ten derde ziet ook de gemeente Delft baat bij haar maakindustrie en de type kantoorachtige 
bedrijvigheid die dit aantrekt. De gemeente Delft heeft een relatief kleine kantorenmarkt ten 
opzichte van haar omgeving, maar biedt kansen doordat er nog ruimte beschikbaar is. Zo is de 
gemeente de Spoorzone aan het ontwikkelen (respondent 5, 2019). Ten vierde is er wel een hoge 
leegstand in Amersfoort, maar dit wordt min of meer optimistisch gevat. In Amersfoort wordt De 
Hoef getransformeerd tot een gemengde locatie en wordt rond het centrum gezocht naar een nieuwe 
opvulling van lege kantoren. De bestaande leegstand wordt verklaard vanuit bedrijfsmatige 
processen, maar zal op klaren als de oude kantoorgebouwen uit de markt zijn gehaald. Zo zijn er 
grote bedrijven verhuisd naar buiten de stad door interne fusies, waaronder De Amersfoortse en 
Achmea. Maar zo wordt het oude De Amersfoortse nu woningen aan de ringweg naast het centrum 
(Respondent 4, 2019). 
 

 
 
Aldus respondent 1 (2019) zijn het beleggers die geld mislopen bij leegstand. Beleggers selecteren 
gebieden op het meest kansrijk (respondent 1; 4; 5, 2019). Maar voor de gemeente de taak om 
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daaropin te spellen via ontwikkeling (respondent 1; 3; 4, 2019). Denk aan transformaties (respondent 
1, 2019, maar ook parkmanagement (respondent 3, 2019) en place making (respondent 4, 2019). 
 

5.2.2 STATISCHE BESCHRIJVING 
De kantorenleegstand van de steden wordt vergeleken door iedere kantoorlocatie binnen de stad te 

zoeken voor zes opvolgende jaren. In de analyse naar de kantorenleegstand tussen steden volgt dat 

de leegstand tussen de steden Amsterdam (gemiddelde (M) = 15,83, Standaarddeviatie 

(SD)=10,33 en Standaard Error (SE)= 1,21), Eindhoven (M=15,10, SD=9,63 en SE= 1,39), Amersfoort 

(M= 25,30, SD= 12,90 en SE= 2.35) en Delft (M=12,76, SD= 8,45 en SE= 1,54) verschilt. In de periode 

2012-2017 stond er gemiddeld 16,7% kantoorruimte leeg staat op een kantoorlocaties. Kijkend naar 

de verschillende steden scoren Amersfoortse kantoorgebieden het slechts (25,3%). Kantoorlocaties in 

Delft scoren het beste (12,8%). Laagste gemiddelde leegstand is gemeten in Amsterdam in het jaar 

2017 (8,4%). Hetzelfde jaar stond in de kantoorlocaties in Amersfoort gemiddeld de meest aantal 

kantoren leeg (27,7%) (tabel 5-2). Uit de onafhankelijke t-toets volgt dat er een significant verschil 

bestaat in leegstand voor steden in en buiten de Randstad (F (3,609)=0,059; t= -2,511 (p=0,013)). 

Steden in de Randstad presteren dus verschillend wat betreft leegstand tussen 2012 en 2017. 

Tabel 5-2 Gemiddelde Leegstand 2012-2017 naar stad (auteur) 

  Amsterdam Eindhoven Amersfoort Delft Totaal 

  Gemiddelde  Gemiddelde  Gemiddelde  Gemiddelde  Gemiddelde  
2012 19,2 16,7 26,5 11,1 18,4 
2013 21,6 16,5 23,7 11,1 18,8 
2014 18,1 14,4 23,5 16,5 17,7 
2015 15,2 14,0 25,0 12,5 16,0 
2016 12,6 13,4 25,4 12,9 15,0 
2017 8,4 15,7 27,7 12,4 14,2 

Totaal 15,8 15,1 25,3 12,8 16,7 

 

De verschillen tussen de steden worden bepaald aan de hand van een Anova. Voor de toetsing 
wordt getoetst aan homogeniteit met behulp van een Levene’s toets. Uit de Levene’s toets volgt dat 
leegstand en de verschillende steden niet significant zijn (p = 0,217). Verder volgt uit de Anova dat 
de gemiddelde leegstand verschilt met 99% betrouwbarheid significant van elkaar (p=0,000). Uit de 
Post Hoc multiple Comparison volgt welke groepen van elkaar verschillen. 
De Tukey en Bonferroni toetsen geven dezelfde Mean difference. De overschrijdingskansen van 
Turkey zijn lager. Deze toets is minder conservatief. Hieruit blijkt dat alleen de gemiddelde leegstand 
van Amersfoort ten opzichte van Amsterdam, Eindhoven en Delft significant van elkaar verschillen 
(Sig. ≤ 0,05). De nulhypothese – dat er verschillen zijn tussen steden – wordt aangenomen. De 
gemiddelde leegstand van de gemeenten Amsterdam, Eindhoven, Amersfoort en Delft verschillen dus 
met 95% betrouwbaarheid significant van elkaar. Het gaat met name om Amersfoort wat hierbij 
verschilt ten opzichte de andere steden. 

 

5.3 Beschrijving leegstandverandering 
Op basis van de vorige paragraaf volgt dat er verschillen bestaan tussen kantoorlocaties wordt In een 
verdere analyse wordt gekeken naar hoe de locaties ontwikkelen op deze locaties. Uit de literatuur 
werd al duidelijk dat de verschillende invloeden van actoren binnen de verschillende markten in 
zekere mate van invloed is op het leegstandsniveau binnen kantoorlocaties.  

 

5.3.1 STEDELIJKE ANALYSE 
In de gemeenten is sprake van kantorenleegstand, dit is deels te danken aan de vervangingsopgave 
in steden door incourante gebouwen. Dit wordt verklaard vanuit de verstedelijkingsopgave als 
nieuwe, nationale duurzaamheidseisen wat vraagt investeringen. De leegstand wordt gezien als 
schadelijk voor de omgeving, hierdoor is er vanuit iedere gemeente behoefte om dit aan te pakken 
(respondent 1-5, 2019).  
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Vanuit verschillende regulering visies wordt kantorenleegstand aangepakt. Allereerst wordt in 
Amersfoort niet zo zeer gekeken naar nieuwe kantorenlocaties. Er wordt strenger gehandhaafd op 
kantoren en nieuwe ontwikkelingen toegelaten en tegelijkertijd ondersteuning aangeboden via een 
website (respondent 4, 2019). In de gemeente Amsterdam wordt samen met landelijke instanties 
gericht gekeken naar welke bedrijven zich binnen de gemeente kunnen vestigingen en rond de 
binnenstad gezocht naar nieuwe kantoorruimten (respondent 1,2019). Ook de gemeente Delft is 
relatief terughoudend in gronduitgifte. Hier is veel nieuwe plancapaciteit beschikbaar, voorheen 
werden de plannen al snel toegejuicht, onder meer voor het transformeren naar studentenwoningen. 
De gemeente is daar nu strenger in geworden (respondent 5, 2019). Tot slot is in Eindhoven een 
prioriteiten beleid, waarbij de gemeente focust op het om het aantrekkelijk maken van de 
kerngebieden via nieuwbouw en het transformeren en slopen van incourante kantoren. Ook richt de 
gemeente zich op het maken van afspraken voor lange termijn met omliggende gemeenten om de 
eigen markt te beschermen. Er is behoefte om deze afspraken te actualiseren. De Bedrijfsvestigingen 
zijn ‘autonome processen’ waar je als gemeente weinig invloed op hebt. Zo gaat het bouwen van 
nieuwe kantoren gaat via derde partijen en niet via de gemeente zelf. De gemeente bemoedigd 
ontwikkeling van ‘prioriteit’ gebieden als er kansen gezien worden voor nieuwbouw en transformatie 
en als het moet ook slopen (respondent 3, 2019). 

 

5.3.2 STATISTISCHE ANALYSE 
Uit de leegstandsontwikkeling (tabel 5-3) blijkt dat de kantorenleegstand op kantoorlocaties 

gemiddeld met 0,43% is afgenomen. Deze afname is met name te danken aan de leegstand op 

kantoorlocaties in Amsterdam die in totaal 1,8% afnam. Alleen het jaar 2013 kende hier een 

leegstandstoename. Delft kent door de jaren heen (5,4%), maar Amersfoort (0,49%) en Eindhoven 

(0,43%) kennen beide een totale stijging van de leegstand tussen 2012 en 2017. Toch kan er 

geconcludeerd worden dat deze markten min of meer stabiel zijn. 

Tabel 5-3 Gemiddelde leegstandsverandering (%) 2012-2017 naar stad (auteur) 

  Amsterdam Eindhoven Amersfoort Delft Totaal 

  Gemiddelde  Gemiddelde  Gemiddelde  Gemiddelde  Gemiddelde  

2012 -0,60 1,3 1,1 -2,3 -0,2 
2013 2,7 0,73 -3,0 -3,9 1,0 
2014 -3,5 -0,72 0,87 5,4 -0,33 
2015 -2,9 -0,39 0,23 -4,0 -1,6 
2016 -2,5 -0,63 1,3 0,5 -0,6 
2017 -4,0 2,3 2,4 -0,55 -0,39 

Totaal -1,8 0,43 0,49 -0,82 -0,43 
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Hoofdstuk 6   Effecten van locatiefactoren 
     op de leegstand 

In dit hoofdstuk wordt de laatste en belangrijkste deelvragen van dit onderzoek beantwoord. 
- Welke belangrijke locatiefactoren bepalen de aantrekkelijkheid van een kantoorlocatie?  

- Welke locatiefactoren bepalen het robuuste karakter van de kantorenmarkt? 
Hierbij wordt de resultaten van de statische toetsing besproken. Allereerst wordt in paragraaf 6.1 de 
toetsingsvoorwaarden aangenomen, vervolgens wordt voor de vier categorieën de locatiefactoren 
toegelicht aan de hand van de hypothesen. 
 

6.1  Onderzoek model 
In totaal zijn er 180 observaties meegenomen in de analyse. Om inzicht te krijgen in de verhoudingen 
tussen het effect van de locatiefactoren en de leegstand is gestart met een regulier regressiemodel. 
Hiermee wordt er gecontroleerd dat de statische analyse voldoet aan de vier assumpties. Hieronder 
worden de voorwaarden voor statische toetsing besproken:  
- Afhankelijke variabele is een interval-ratio variabele (kantorenleegstand in percentage) en de 

onafhankelijke variabelen betreffen een interval-ratio of dummy variabelen; Voldaan  
- Uit het P-P plot blijkt dat er een lineair causaal verband bestaat tussen de variabelen; Voldaan  
- De kantoorlocaties en residuen kennen hebben een normaalverdeling; Voldaan  

- Op basis van het scatterplot wordt geconcludeerd dat er geen homoscedasticiteit van de 
variantie bestaat in het model; Voldaan  

- Geen sprake van multicollineariteit; twee variabelen worden na controle op multicollineariteit 
buiten beschouwing gelaten. De variabele Aantal Hotels en Aantal recreatieve voorzieningen 
scoorden samen hoger dan de grens van 0,9, namelijk 0,962. De variabele Aantal Hotels wordt 
uit het model gehaald, waarna geen hoge correlatie optrad. Ook de variabele clusterlocatie is 
uit het model gehaald na te hoge VIF-waarden (VIF>10). Daarnaast bestond er een correlatie 
tussen bouwjaar 2000-2009 en vanaf 2010. Deze zijn samengevoegd en dienen samen als 
referentiejaar. Na deze aanpassingen voor de drie segmenten is er voldaan aan de voorwaarde.  

 
Uit lineaire multipele regressieanalyse volgt de verklaringsvariantie van variabelen van de 
pandkenmerken en vier omgevingskenmerken. Pandkenmerken zijn het basismodel 
(Beleggerstransacties, constructiejaren, top huur). Variantie in leegstand hang voor ongeveer 12,6 
procent samen met pandkenmerken. Het onderzoek rust zich op de invloed van omgevingskenmerken 
op langer termijn (bereikbaarheid, stadskenmerken, buurtkenmerken en pandkenmerken). Figuur 6-
1 geeft weer wat de bijdrage is van elk categorie van verklarende variabelen aan de verklaarde 
variantie van de gemiddelde kantorenleegstand per locatie voor de zes jaren. Dit is op twee manieren 
weergegeven. De linker grafiek is de bijdrage van verklarende variabelen zonder dat er wordt 
gecontroleerd voor het effect van de pandkenmerken. De rechter grafiek eer hoe de verklaarde 
variantie weergeeft de variantie van de omgevingskenmerken als de pandkenmerken variabelen aan 
het model wordt toegevoegd.  
 
Figuur 6-1 Verklarende variantie op type locatiefactor afzonderlijk (links) en samen met het basismodel (rechts) 

(auteur) 

    
* alle veranderingen van de verklaarde variantie zijn significant (p<0,000) volgens de F-toets. 
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Vooral de variabelen van de omgevingskenmerken stedelijke kenmerken en bereikbaarheid leveren 

een grote bijdrage aan de verklarende variantie van het basismodel. Door de stedelijke kenmerken 

neemt de variantie met 12,4% toe. Deze resultaten bevestigen dat leegstand tussen steden verschilt 

(Louw, 1996; Meijer et al.; Marlet, 2009). Ook het toevoegen van de indicatoren voor de 

bereikbaarheid van de kantoorlocatie aan het model leidt tot een significante verbetering van de 

verklaarde variantie van de huurprijs. De verklaarde variantie stijgt met 11,4%. Buurtkenmerken en 

diversiteitkenmerken bieden binnen het basismodel een relatief belangrijke verklaringsvariantie 

(49,2% en 22,6%). Maar de toename in verklaringsvariantie is beperkt voor beide kenmerken (3,1% en 

9,2%).  

 

Al met al wordt op basis van het model geconcludeerd dat de verschillen in leegstand van 

kantoorlocaties meer samenhangen met de omgevingskenmerken: stad en bereikbaarheid. De 

beperkte bijdrage van pandkenmerken in het basismodel, zal waarschijnlijker groter zijn wanneer de 

kwaliteit van het pand en de beschikbaarheid van parkeerplaatsen ook gemeten was 

 

6.2 Resultaten totaal model 
Vanuit de mixed model analyse wordt gecorrigeerd voor herhaalde metingen, waardoor de 
onafhankelijkheid tussen de metingen in verschillende jaren is gewaarborgd. Tabel 6-1 tonen de 
resultaten van het mixed model. De effecten van de afzonderlijke indicatoren worden behandeld 
vanuit de voorafgaand opgestelde hypothesen. 

 
Pandkenmerken  
Hypothese 1.  Oude gebouwen staan vaker leeg en zijn daardoor minder aantrekkelijk voor 

beleggers; 
In een zelf herstellend model wordt nieuwe voorraad toegevoegd en herstelt de markt vanzelf 
(DiPasquale & Wheaton, 1992). Veel kantoren leidt tot minder vernieuwingen binnen de markt 
(Geraedts & Vander Voordt, 2004; Van Dongen & Elp, 2016). Wat mogelijk onaantrekkelijk is voor 
beleggers. Volgens Wetering et al. (2009) zijn het oude gebouwen van voor 1945 en nieuwe gebouwen 
die een toename in huur veroorzaken. Dit effect is niet terug te zien op basis van de leegstand. 
Hieruit volgt enkel dat kantoren gebouwd tussen 1980-1999 een significante stijging in leegstand 
oplevert (t=1,941) ten opzichte van gebouwen gebouwd vanaf 2000. Dit bevestigt de aanname van 
Remøy (2010) dat veel kantoren gebouwd tussen 1980-1995 leeg staan. 
 
Hypothese 2. Hoe hoger de huurprijs des te waardevoller het gebied en dus lagere leegstand; 
De traditionele locatie theorieën veronderstellen dat hoge kosten onaantrekkelijk zijn voor 
bedrijven. Uit het model van DiPasquale en Wheaton (1992) dat een lagere huurprijs leidt tot meer 
vraag naar kantoorruimte. Ook uit de interviews wordt verondersteld dat de relatieve lage 
grondprijzen een mogelijk aantrekkingskracht vormen. Uit het onderzoek wordt echter, duidelijk dat 
het voor de kantorenleegstand niet significant uitmaakt wat de hoogte van de primaire huur is binnen 
de gemeente. 
 
Hypothese 3 Economisch activiteit van andere beleggers in een locatie wil zeggen dat de  
  kantorenlocatie aantrekkelijk is. 
Kantoorruimte wordt opgenomen via beleggerstransacties (DiPasquale & Wheaton, 1992; Buitelaar & 
Van Dongen, 2016). Naast het beschermen voor inflatie kijkend naar de huurprijs. Wordt verwacht 
dat er ook gekeken wordt waar andere beleggers investeren. Uit het onderzoek wordt echter, 
duidelijk dat het voor de kantorenleegstand niet significant uitmaakt of er of er op de locatie andere 
beleggerstransactie plaats vond. 

 
Bereikbaarheid 
Het effect dat de variabelen van kantorenleegstand wordt beïnvloed door bereikbaarheid kent drie 
typen locatiefactoren: bereikbaarheid auto, bereikbaarheid OV, vliegveld en bereikbaarheid 
werknemers. Samen met bereikbaarheid is de verklaringskracht van het aandeel gebouwen gebouwd 
tussen 1980-1999 het grootst. 
Hypothese 4 Hoe beter de bereikbaarheid en zichtbaarheid voor automobilisten des te beter 
  de vestigingslocatie;  
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De bereikbaarheid van een kantoorlocatie is een basisvoorwaarde vanuit de traditionele locatie 
theorieën onder meer door bijbehorende transportkosten. Bedrijven streven naar lage 
transportkosten (Louw, 1996; Frenken et al, 2007; Atzema et al., 2012; Van Meijel, 2013) Recentere 
onderzoeken gaan juist uit van een goede bereikbaarheid via verschillende mobiliteiten (Marlet; 
Wetering et al., 2009; Van Hees et al.; Buitelaar, et al 2017). In dit onderzoek is er in eerste instantie 
geen significant verband gevonden tussen leegstand en de afgelegde afstanden met de auto en de 
afstand tot hoofdverkeersweg, maar wel een positief significant verband met de dummy Zichtlocatie 
(t=2,101). Dit wil zeggen dat de bereikbaarheid over de weg geen directe verklaring biedt voor de 
leegstand. Dit kan mogelijk verklaard worden door congestie effecten (Marlet, 2009; Buitelaar et al. 
2017)), die zijn echter binnen het huidige onderzoek niet zijn meegenomen. De zichtbaarheid vanaf 
de snelweg vergroot de kantorenleegstand. Hiermee wordt de verwachte verband tussen de variabele 
en leegstand verworpen. Dit kan worden verklaard vanuit de stedelijke verplaatsing van kantoren, 
waarbij kantoorlocaties nabij snelweglocaties in populariteit afnemen (Van Meijel, 2013).  
 
Hypothese 5: Hoe beter de bereikbaarheid van de stad per openbaar vervoer des te beter de  
 vestigingslocatie; 
Uit het model volgt een positief significant verband met de afstand tot een treinstation (t=2,101). 
Dit verband is positief en heeft een redelijke sterkte (B=2,5480). Dus hoe groter de afstand tot een 
treinstation des te hoger de leegstand. Een mogelijke verklaring hiervoor is de toenemende 
populariteit van stationslocaties (Wetering et al, 2009; Van Meijel, 2013; JLL, 2014; Van Hees et al., 
2017). De hypothese wordt aangenomen.  

 
Hypothese 6:  Als er een vliegveld aanwezig is, is de leegstand lager. 
De nabijheid van vliegveld wordt gezien als stedelijke positievoordeel (Marlet, 2009; Buitelaar, et al 
2017). In het onderzoek is er alleen geen significant effect gevonden tussen aanwezigheid van een 
vliegveld en de kantorenleegstand. Er kan geen verdere uitspraak gedaan worden over de relatie 
tussen de variabelenaanwezigheid vliegveld en de leegstand.  
 
Hypothese 7: Hoe kleiner het woon-werkafstand des te lager de kantorenleegstand;  
In de overeenstemming met de bovenstaande hypotheses met betrekking tot een goede 
bereikbaarheid volgt dat het vooral gaat om hoe de regionale bereikbaarheid van banen in steden. 
Uit hetzelfde onderzoek volgt ook de onderlinge samenhang tussen wonen en werken. Hierbij wordt 
geconcludeerd dat werken steeds meer het wonen volgt (Marlet, 2009). Uit het statistisch model 
volgt dat de afstand tussen woon en werkgemeente en statisch verband heeft met kantorenleegstand 
op een locatie. De richting van dit verband is negatief en heeft een redelijke sterkte (t=-1,954) 
Hieruit volgt hoe groter de woon-werkafstand des te lager de kantorenleegstand. Een reden hiervoor 
is dat de afstanden die worden afgelegd groter zijn en dat de bereidbaarheid om een zekere afstand 
af te leggen dus groter is en daardoor de locatie meer werknemers en bedrijven aantrekt om hier te 
werken en te vestigen. De nulhypothese wordt verworpen.  
 
Hypothese 8: Kantoorlocaties dichter bij het stadscentrum hebben een lagere leegstand; 
De nabijheid van het stadscentrum wordt verondersteld als bereikbaarheidsvoordeel (Marlet, 2009; 
Koster, 2013). In het onderzoek is er alleen geen significant effect gevonden tussen afstand tot 
stadscentrum en de leegstand. Er kan geen verdere uitspraak gedaan worden over de relatie tussen 
de variabelen. 
 
Stedelijke kenmerken  
Conform de resultaten van eerdere studies blijkt het aandeel zakelijke bedrijvigheid, 
werkgelegenheid of bevolkingsgroei maar beperkt effect te hebben op de leegstand. Er is geen 
significant effect gevonden tussen groei in aantal banen, bevolkingsgroei en het aandeel vestigingen 
zakelijke dienstverlening. De hypothesen omtrent de verwachte relaties tussen de variabelen 
(hypothesen 9, 10 en 11) en kantorenleegstand worden verworpen. 
Hypothese 12 Meer hoogopgeleiden als potentiele werknemer in de gemeente resulteert in een 
  lagere kantorenleegstand; 
Binnen de literatuur wordt er verwezen naar het belang van de bevolkingssamenstelling voor 
stedelijke ontwikkeling. Zo volgt dat steden met veel hoogopgeleiden aantrekkelijker zouden zijn 
(Frenken et al., 2007; Marlet, 2009; Remøy, 2010; Hall & Barret, 2012). Ook in dit onderzoek is een 
significant verband gevonden tussen het aandeel hoogopgeleiden en de leegstand. De richting van dit 
verband is negatief en heeft een redelijke sterkte. Dit wil zeggen hoe meer hoogopgeleiden des te 
lager de kantorenleegstand over de jaren heen op kantoorlocaties. De hypothese wordt aangenomen 
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Diversiteitskenmerken  
Vanwege multicollineariteit is de variabele aantal hotels buiten beschouwing gelaten. In 
overeenstemming met de theorie wordt verwacht dat meer diversiteit op een locatie 
aantrekkelijkheid vergroot en kantorenleegstand verlaagd. Uit het model volgt een negatief 
significant verband tussen het aantal winkelvoorzieningen en de leegstand. Uit het model volgt dat 
winkelvoorzieningen een significante negatieve invloed hebben op kantorenleegstand. De richting 
van het verband is negatief en kent maar een beperkt effect (B=-0,903). Hypothese 13 wordt hiermee 
aangenomen. Voor de overige variabelen omtrent de diversiteit is geen significant aangetoond. 
Hiermee zijn worden de hypothesen 14 -16 betreffend het aantal recreatieve en horecavoorzieningen 
en de bevolkingsdichtheid verworpen. 
 

Buurtkenmerken 
Hypothese 17  Hoe kleiner de afstand tot winkelvoorzieningen des te lager de leegstand en deste 

aantrekkelijker de locatie; 
Binnen het model zijn er geen significante effecten tussen de nabijheid van de verschillende 
winkelvoorzieningen en leegstand. Er kan geen verdere uitspraken gedaan worden van de afstand tot 
afstand tot dagelijkse winkels, afstand tot luxe winkels en afstand tot supermarkt en de leegstand. 
 
Hypothese 18. Hoe meer horecavoorzieningen nabij des lager de leegstand; 
Horecagelegenheden zijn in dit onderzoek uitgesplitst in de categorieën hotels, cafetaria, restaurant 
en cafe. Uit het model is af te leiden dat Afstand tot cafetaria van saignante invloed is op de 
kantorenleegstand met een t-waarde van 2,406. De richting is dus, in tegenstelling tot de literatuur, 
positief in plaats van negatief. De verwachting in lijn van de theorie is dat voorzieningen nabij leidt 
tot een lagere kantorenleegstand, is dus niet aangetoond. Een grotere afstand tot cafetaria leidt tot 
een hogere kantorenleegstand. Dit is een contradictie, omdat over het algemeen geldt dat gemengde 

structuren positieve spill-over effecten op leveren (Handy et al., 2002; Hoppenbrouwer & Louw, 

2005; DeLisle & Grissom, 2013; Van der Heijde, et al., 2010). Voor de overige variabelen van de 

horecavoorzieningen is geen significant geen gevonden. De hypothese wordt verworpen 
 
Hypothese 19.  Op campuslocaties en stationslocaties is leegstand lager 
In lijn met de verwachte hypothese is leegstand lager op campus locaties (t= -2,289). Dit wordt vanuit 
de theorie verklaard vanwege de nabijheid van potentiele werknemers (Louw, 1996; Frenken et al, 
2007; Atzema et al., 2012). Daarentegen is de leegstand hoger op stationslocaties (t=3,088). Het 
effect van een campuslocatie is daarentegen relatief groter. Dit tegengesteld effect toont dus aan 
dat een kantoorlocatie op een stationslocatie niet automatisch leidt tot afname in leegstand, in 
tegendeel. De aanname van Geurs et al. (2013) lijkt te kloppen. De hypothese wordt voor deel 
verworpen. 
 
Hypothese 20.  Hoe gemengder het type locatie des te lager de leegstand  
Bij het opstellen van de kwantitatieve analyse vertonen de dichotome variabelen gemengde locatie 
een negatief significant verband aan. Dit wil zeggen dat de leegstand lager is zodra het gaat om een 
gemengde locatie. De hypothese wordt hiermee aangenomen. Met de dummyvariabele 
centrumlocaties is een negatief significant verband. In centrumlocaties is kantorenleegstand over de 
jaren significant lager. Dit effect is relatief sterk (B=-11,509). Dit negatieve verband wordt verklaard 
vanuit het feit dat centrumlocaties vaak gemengde structuren zijn en de toenemende vraag naar 
centrumlocaties (Marlet, 2009; Van Meijel, 2013). Voor de andere locatietypen is geen significant 
verband gevonden. Hiermee wordt de hypothese maar voor een deel aangenomen. Gemengde locaties 
hebben een lagere leestand, maar monofunctionele locaties wil niet automatisch zeggen dat de 
leegstand ook lager is.  
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Tabel 6-1 Uitkomsten Statistisch model variabelen locatiefactoren t.o.v. kantorenleegstand (auteur) 

VARIABELE     Model a Model b 1 Model b2 Model b3 Model b4 
Afhankelijke variabele: 
kantorenleegstand  

Basis Bereikbaarheid Stad  Diversiteit  Buurt 

Pandkenmerken        

Beleggerstransacties 
(dummy) 
   

B-waarden  -1,081  -1,120 -1,180 -1,138 -1,377 

T-waarden  (-1,272)  (-1,327) (-1,432) (-1,339) (-1,592) 

P-waarden  [0,205]  [0,187] [0,154] [0,183] [0,114] 

Primaire huur (€) 
   

B-waarden  -0,0162  -0,025 -0,012 -0,016 -0,016 

T-waarden  (-1,089) (-1,32) (-0,69 (-1,068) (-1,286) 

P-waarden  [0,283] [0,192] [0,493] [0,291] [0,206] 

Constructiejaar voor 1945 
(%) 

B-waarden  ,0084 0,199 -0,029 0,064 0,118 

T-waarden  (0,066) (-1,766) (-0,238) (0,566 (0,992) 

P-waarden  [0,947] [0,084] [0,813] [0,574] [0,327] 

Constructiejaar 1946-
1979 (%) 
   

B-waarden  -,0335 -0,250 -0,034 -0,107 0,00989 

T-waarden  (-0,201) (-1,728) (-0,195) (-0,700) (0,070) 

P-waarden  [0,842] [0,093] [0,846] [0,488] [0,945] 

Constructie jaar 1980-
1999 (%) 
   

   

B-waarden  0,136 0,192 0,107 0,123 0,112 

T-waarden  (1,941) (3,339) (1,735) (2,217) (2,35) 

P-waarden  [0,054] [0,001] [0,088] [0,031] [0,023] 

Constructie jaar 2000-
2009 (%)  

REF 
-  

  
 

Constructiejaar na 2010  REF -     

Bereikbaarheid       

Afgelegde 
reizigerskilometers auto (km) 
   

B-waarden   0,138    
T-waarden   (0,247)    
P-waarden   [0,805]    

Afstand tot 
hoofdverkeersweg (m)  

B-waarden   1,886    
T-waarden   (1,020)    
P-waarden   [0,314]    

Zichtlocatie (dummy) 
   
   

B-waarden   10,061    
T-waarden   (2,911)    
P-waarden   [0,007]    

Afgelegde 
reizigerskilometers trein 
(km)  
   
   

B-waarden   -1,920    
T-waarden   (-1,339)    

P-waarden  
 

[0,182] 
  

 

Afstand tot treinstation 
   
   

B-waarden   2,549    
T-waarden   2,101    
P-waarden   [0,040    

Afstand tot woon-
werkgemeente  

B-waarden   -0,307    
T-waarden   (-1,954)    
P-waarden   [0,052]    

Vliegveld 
   

  

B-waarden   -3,907    
T-waarden   (-0,665)    
P-waarden   [0,508]    

Afstand tot stadscentrum 
   
   

B-waarden   1,149    
T-waarden   (1,467)    
P-waarden   [0,150]    

Stadskenmerken       

Groei totaalaantal 
banen (%) 

B-waarden    0,224   
T-waarden    (-1,128)   
P-waarden    [0,261]   

Aandeel zakelijke 
vestigingen (%) 

B-waarden    -1,785   
T-waarden    (-1,282)   
P-waarden    [0,202]   

Bevolkingsgroei (%) B-waarden    -0,192   
T-waarden    (-0,257)   
P-waarden    [0,797]   

Aandeel 
hoogopgeleiden (%) 

B-waarden    -0,375   
T-waarden    (-1,958)   
P-waarden    [0,052]   

Diversiteitskenmerken       

Aantal 
winkelvoorzieningen 

B-waarden     -0,903  

T-waarden     (-2,226)  

P-waarden     [0,029]  

Aantal eetvoorzieningen B-waarden     0,055  
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T-waarden     (-0,515)  

P-waarden     [0,608]  

Aantal recreatieve 
voorzieningen 

B-waarden     0,240  

T-waarden     (-1,050)  

P-waarden     [0,296]  

Bevolkingsdichtheid 
  

B-waarden     0,000  

T-waarden     (-0,454)  

P-waarden     [0,651]  

Buurtkenmerken       

Afstand tot supermarkt B-waarden      1,569 
T-waarden      (0,469) 
P-waarden      [0,640] 

Afstand tot dagelijkse 
winkels 

B-waarden      1,745 
T-waarden      (0,790) 
P-waarden      [0,431] 

Afstand tot luxe winkels B-waarden      -2,214 
T-waarden      (-1,166) 
P-waarden      [0,245] 

Afstand tot Café B-waarden      -0,152 

 T-waarden      (-0,079) 

 P-waarden      [0,937] 

Afstand tot Cafetaria B-waarden      10,218 

 T-waarden      (-2,406) 

 P-waarden      [0,017] 

Afstand tot restaurant B-waarden      -5,807 

 T-waarden      (-1,207) 

 P-waarden      [0,23] 

Afstand tot hotel B-waarden      1,340 

 T-waarden      -1,273 

 P-waarden      [0,205] 

Campuslocatie (dummy)  B-waarden      -8,258 

   T-waarden      (-2,288) 

   P-waarden      [0,029] 

Centrumlocatie (dummy) B-waarden      -11,5087 

 T-waarden      (-2,289) 

 P-waarden      [0,027] 

Gemengde locatie 
(dummy) 
     

B-waarden      -1,862 
T-waarden      (-0,691) 

P-waarden      [0,492] 

Kantorenpark (dummy) B-waarden      -0,729 

   T-waarden      -(0,271) 

   P-waarden      [0,788] 

Kantorenwolk (dummy) B-waarden      0,245 

 T-waarden      (0,040) 

 P-waarden      [0,969] 

Stadsrand (dummy) B-waarden      5,540 

 T-waarden      (1,662) 

 P-waarden      [0,105] 

Stationslocatie (dummy) B-waarden      8,962 

 T-waarden      (3,088) 

 P-waarden      [0,004] 

Intercept  B-waarden  21,428 20,082 164,015 19,511  94,862 

   T-waarden  (2,305) (4,521) (-1,553) (3,390)  (0,888) 

   P-waarden  [0,024] [0,000] [0,122] [0,001]  [0,376] 

AR1 diagonaal  B-waarden  103,253 71,731  111,060 86,411  122,637 

  P-waarden  [0,000] [0,000] [0,000] [0,000]  [0,000] 

AR 1 Rho  B-waarden  0,857 0,793  0,871 0,823  0,880 

  P-waarden  [0,000] [0,000] [0,000] [0,000]  [0,000] 

-2LLL     1146,812 1131,028  1145, 911 1108,280  1153,429 

Durbin Watson (OLS)    0,732 0,800 0,747 0,872 0,980 

Adjusted R square (OLS) 0,303 0,417 0,147 0,318 0,523 

Hoogste VIF-waarden (OLS)  
  

4,014  6,879 
7,417 

3,927 
7,407 
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6.3 Samenvattende bevindingen 
Stedelijke kenmerken hebben grootst effect de kantorenleegstand uitgaande van de bestaande 

pandkenmerken. Tabel 6-2 toont de gevonden verbanden van de variabelen van de afzonderlijke 

pandkenmerken (model A) als met verschillende omgevingskenmerken (model B). Hieruit volgt dat 

op langer termijn het investeren in onder meer het behoud van hoogopgeleiden als het verkleinen 

van woon-werkafstand de leegstand binnen kantoorlocaties verkleint. 

Tabel 6-2 Significante relaties tussen locatiefactoren en katnorenleegstand (auteur) 

  

Type 
kenmerken  

Locatiefactoren  Variabelen Model A Model B 

 Pand Primaire huur Primaire huur Geen Geen 
Beleggersinteresse  Plaats vinden van transacties (dummy) Geen Geen 
Constructiejaar 
 

Aandeel kantoren van voor 1945 (%) Geen  Geen 
Aandeel kantoren uit 1946 - 1979 (%) Geen  Geen 
Aandeel kantoren uit 1980-1999 (%) Positief Positief 
Aandeel kantoren uit 2000-2010 (%)  REF. REF. 
Aandeel kantoren uit 2010 - heden (%) REF. REF. 

Bereikbaar-
heid 

Bereikbaarheid auto Reizigerskilometer bestuurders auto   Geen  
Afstand tot hoofdverkeersweg  Geen  
Zichtlocatie   Positief 

Bereikbaarheid OV Reizigerskilometer Openbaar vervoer   Geen  
Afstand tot treinstation   Positief 

Nabijheid vliegveld Aanwezigheid vliegveld (dummy)  Geen  
Bereikbaarheid 
werknemers  

Afstand tussen woon-werkgemeente  Negatief 

Nabijheid 
stadscentrum 

Afstand tot stadscentrum   Geen  

Stad Banen ontwikkeling Groei totaal aantal banen (%)  Geen  
Bevolkingsontwikkeli
ng 

Bevolkingsgroei (%)  Geen  

Kantorensector Aandeel zakelijke vestigingen (%)  Geen  
Potentiele 
werknemers / 
hoogopgeleiden 

Aandeel hoogopgeleiden (%)  Negatief 

Diversiteit  Aantal 
winkelvoorzieningen 

Aantal winkelvoorzieningen 
 Negatief 

Aantal 
horecavoorzieningen 

Aantal eetvoorzieningen  Geen  

Aantal hotels  - 

Aantal recreatieve 
voorzieningen 

Aantal recreatieve voorzieningen  Geen  

 Bevolkingsdichtheid  Bevolkingsdichtheid  Geen  

Buurt Nabijheid winkels   Afstand tot supermarkt  Geen  
 Afstand tot dagelijkse winkels   Geen  
 Afstand tot luxe winkels   Geen  

Nabijheid horeca Afstand tot Café  Geen  
Afstand tot Cafetaria  Positief 
Afstand tot restaurant  Geen  
Afstand tot hotel  Geen  

Type kantoorlocatie Campuslocatie (dummy)  Negatief 
Centrumlocatie (dummy)  Negatief 
Stationslocatie (dummy)  Positief  
Stadsrand (dummy)  Geen  
Gemengde locatie (dummy)  Geen  
Kantorenpark (dummy)  Geen  
Kantorenwolk (dummy)  Geen  
Cluster kantoorgebouwen (dummy)  - 
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Hoofdstuk 7    Conclusie en discussie  
 

In dit hoofdstuk worden de bevindingen per deelvraag kort besproken, waarna de hoofdvraag 
van dit onderzoek wordt beantwoord. Vervolgens worden de uitkomsten vergeleken met de 
literatuur. Ten slotte wordt er gereflecteerd op de uitvoering van dit onderzoek en worden er 
aanbevelingen gedaan voor vervolgonderzoek. 

7.1 Beantwoording deelvragen 
7.1.1 BESCHRIJVENDE DEELVRAGEN 
Het onderzoek is gestart vanuit een theoretisch en empirisch onderzoek naar kantoren (deelvraag 1), 

kantoorontwikkeling in Nederland (deelvraag 2) en bepalende locatiefactoren (deelvraag 3). Hieruit 

volgt de definiëring van een kantoor als bedrijfsmiddel met bedrijfsmatige, organisatorische, 

commerciële en administratieve activiteiten. De werking van de kantorenmarkt is vergelijkbaar met 

theoretisch model van DiPasquale en Wheaton (1992). Kantoren zijn verspreid gevestigd over de stad. 

Deze spreiding kent een transitie in tijd. Kantorenlocaties hebben zich ontwikkeld van de centrale 

plek voor werkgelegenheid tot een plek voor consumptie en kennisontwikkeling in de stad 

(Hoppenbrouwer & Louw, 2005; Kornberger & Carter, 2009; Remøy, 2010). Populaire werklocaties 

zijn heden binnensteden en stationslocaties (Van Meijel, 2013). Deze ontwikkeling binnen de stad 

hangt samen met ontwikkelingen omtrent de vormgeving van stedelijke strategieën en de 

verschillende actoren die hierbij van invloed zijn (ontwikkelaar, investeerder, gebruiker en 

gemeente) (Remøy, 2010). De verplaatsingen binnen de stad is vergelijkbaar aan de ontwikkeling van 

kantoorlocaties in Nederland. 

De mate en ontwikkeling van kantorenleegstand wordt binnen Nederland in het algemeen verklaard 

vanuit de economie en veranderende, flexibele werkconcepten (EIB, 2012; Buitelaar, 2017; NVM, 

2018). De crisis heeft geresulteerd tot afnemende investeringen en samen met nieuwe 

werkconcepten is een vervangingsmarkt ontstaan, waarbij minder vraag is naar meer kantoorruimte 

en meer vraag naar kwalitatieve ruimten. Heden richten Nederlandse overheden tot het verminderen 

van de hoge leegstand via juridische maatregelen en het onttrekkingen van de voorraad via sloop en 

transformatie (Zuidema & Van Elp, 2010; Buitelaar; Buitelaar et al., 2017). 

Vanuit de empirie wordt verschillende waarden van kantoorlocatie verklaard vanuit de 

pandkenmerken van vier typen omgevingskenmerken: bereikbaarheid, bedrijvigheid in de buurt, 

voorzieningen in de omgeving van kantoorpand en uitzichtkenmerken (Van Wetering et. Al, 2009). 

Samen met studies omtrent de aantrekkelijkheid van steden (Marlet, 2009), wordt de relatie van een 

waardevolle locatie vertaald naar een aantrekkelijke locatie aan de hand van de leegstand. 

Uiteindelijk volgen vijf typen locatiefactoren die van invloed zijn op kantoorlocaties: 

pandkenmerken, bereikbaarheid, stadkenmerken, buurtkenmerken en diversiteitkenmerken.  

7.1.2 OVERIGE DEELVRAGEN 
In het onderzoek staan dertig kantoorlocaties in vier Nederlandse steden centraal. Voordat uitspraken 

gedaan kunnen worden over de rol van locatiefactoren wordt gestart met het observeren van de 

kantoorlocaties (deelvraag 4 en 5).  

Uit de interviews blijken de vier steden alle vier een ander focus voor hun kantoormilieu te hebben. 

Zo richt Amsterdam zich meer op de internationale kantoorbelegger en de andere steden meer op 

nationale beleggers. Hierbij is de kantorenmarkt in Eindhoven relatief nieuw en zijn kantoren in Delft 

niet de hoofd prioriteit. Ook uit de statische vergelijking van de steden blijkt dat de gemiddelde 

leegstand binnen de steden significant verschillen. Dit verschil wordt statistisch gezien vooral 

veroorzaakt door kantorenmarkt in Amersfoort. Amersfoort kent een relatief hoge leegstand van 

kantoren. Het verschil is verder te verklaren aan de hand van de positie in en buiten de Randstad. 

Steden in de Randstad in de presteren op basis van de leegstand beter tussen 2012 en 2017. Als het 

gaat om investeren in het kantorenmilieu volgt uit de interviews dat de gemeenten vooral in zetten 

op het zowel het creëren van levendige woon-werklocaties als de bereikbaarheid van de locatie. 
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Het statistische onderzoek berust vooral op de laatste twee deelvragen. Allereerst werd vanuit de 

verschillende varianties het verklarend effect van locatiefactoren gegeven (deelvraag 6). Ongeacht 

de pandkenmerken verklaren de type omgevingskenmerkende ‘buurtkenmerken’ vooral de 

kantorenleegstand. Het huidige onderzoek richt zich op de mate waarop de omgeving de 

aantrekkelijkheid kan beïnvloeden. Hierdoor worden pandkenmerken als basismodel gehanteerd. Het 

zijn dan de omgevingskenmerken met betrekking tot de bereikbaarheid en de stedelijke kenmerken 

die de belangrijkste verklaringen vormen voor kantorenleegstand. Hieruit volgen de theoretische en 

empirische regionale verschillen tussen kantoorlocaties (Van Oort, 2006; Marlet, 2009; Kornberger & 

Carter, 2010; Van Meijel, 2013; Hall & Barret). 

Vervolgens wordt het langer termijneffect van de variabelen van de locatiefactoren vergeleken 

(deelvraag 7). Via strategieën worden vanuit stedelijk ontwikkeling de mate van aantrekkelijkheid te 

beïnvloeden. Deze strategie zal meer betrekking moeten hebben op een langer termijn visie 

(Gerdeman, 2012), waarmee stedelijke waarden worden vormgegeven (Beauregard, 2005; Van Oort, 

2006; Kornberger & Carter, 2010; Hall & Barret, 2012). Uit het statisch model volgen vier belangrijke 

aanbevelingen omtrent de mate waarop locatiefactoren de kantorenleegstand op langer termijn. Het 

jaar is dus geen verklarende factor. 

Ten eerste hebben kantoorlocaties met een groter aandeel kantoren tussen 1980-1999 een grotere 

kantorenleegstand dan het aandeel kantoren van na 2000. De conclusie dat structurele leegstand 

betrekking heeft op gebouwen die dateren tussen 1980-1995 (Wetering et al., 2009; Remøy, 2010) 

wordt aangenomen. Het verondersteld ouderdom effect wordt daarentegen niet aangetoond. In 

tegendeel. Een mogelijke verklaring is het feit dat het huidige onderzoek niet focust op kantoren in 

de binnenstad. 

Ten tweede volgt aan de hand van de variabelen voor bereikbaarheid en de buurtkenmerken dat de 

theoretische veranderingen in stedelijke voorkeurlocatie veranderd (Van Meijel, 2013). Het gaat op 

langer termijn niet of een kantoorlocatie gelegen is bij een zichtlocatie. In tegendeel, 

centrumlocaties zijn binnen de onderzochte periode aantrekkelijker. Het zijn niet meer per se 

kantoren nabij de snelweg die ertoe doen. Het gaat juist om centrumlocaties (Van Meijel, 2013). Dit 

wordt ook bevestigd vanuit het model.  

Ten derde volgt uit het model dat het vergroten van de bereikbaarheid loont door het verkorten van 

de gemiddelde afstand tot treinstations. Hoe kleiner de afstand des te lager de leegstand. Dit komt 

overeen met de onderzoeken van Wetering et al. (2009), Koster (2013), JLL (2014) en Van Hees et 

al. (2017). Maar net als de verklaring van Geurs et al. (2013) voor zuidelijke steden blijkt uit het 

onderzoek dat vestiging op een stationslocatie resulteert in betere resultaten. Zo volgt de conclusie 

kijkend naar de buurtkenmerken dat de locatiefactor locatietype stationslocatie een hogere 

leegstand oplevert 

Ten vierde volgt uit het statisch onderzoek dat de bewering van Marlet (2009) dat het werken en 

wonen volgt te kloppen. Het investeren in het vergroten van het aandeel hoogopgeleiden in een stad 

loont op langer termijn. Ook volgt dat investeringen in de (woon)attracties in de buurt en met 

betrekking tot de diversiteit aantrekkelijkheid op langer termijn kan vergroten. Zo volgt dat meer 

aantal winkels in de omgeving als de afstand verlaagd de kantorenleegstand. Voor de nabijheid van 

winkelvoorzieningen is geen verband gevonden. Uit het model volgt juist dat als de afstand tot een 

cafetaria afneemt leegstand toeneemt ongeacht het jaar. 

7.2 Beantwoording hoofdvraag 
De resultaten voor de deelvragen beantwoorden samen de hoofdvraag: Welke locatiefactoren 

bepalen de kantorenleegstand in de Nederlandse kantoorlocaties op langer termijn? 

Eerst is bekeken wat de verhouding is tussen het effect van de verschillende omgevingskenmerken 

samen met bestaande pandkenmerken. De analyse toont aan dat verschillen in leegstand van 

kantoorlocaties vooral samenhangen met de bereikbaarheid en stedelijke kenmerken. Het opnemen 

van de bijbehorende variabelen leidt tot een aanzienlijke verbetering van de verklaarde variantie 

van verschillen in leegstand op kantoorlocaties.  
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Uit de verdergaande analyse volgt dat de mate waarop de verschillende variabelen van invloed zijn 

op de leegstand. Deze hypothesen hebben betrekking op de invloed dat de variabelen van 

locatiefactoren effect hebben op de kantorenleegstand op locaties ongeacht het tijdseffect. Vanuit 

de wetenschap vormen de resultaten van dit onderzoek een uitbreiding op de eerdere 

literatuur over kantorenleegstand (figuur 7-1), maar spreekt deze ook bestaande 

bevindingen tegen (figuur 7-2). Vanuit het statistisch model zijn in totaal tien factoren die een 

significante invloed hebben op de kantorenleegstand op langer termijn. De factoren aandeel kantoren 

uit 1980-1999, de afstand tot het treinstation, aandeel hoogopgeleiden, het aantal 

winkelvoorzieningen, een campuslocatie en een centrumlocatie zijn factoren die van invloed zijn op 

de leegstand waarvan de verwachte richting van tevoren ook zijn aangenomen (figuur 7-1). 

Figuur 7-1 Aangenomen onderzoekshypothesen (auteur) 

 

Voor de verschillende locatiefactoren zijn voor de kantorenleegstand en variabelen, zichtlocatie, 

afstand woon- en werkgemeente, afstand tot cafetaria, stationslocatie opvallende uitkomsten 

vernomen (figuur 7-2). 
 

Figuur 7-2 Bewerkte onderzoekshypothesen(auteur) 
1. De aanwezigheid van een zichtlocatie, leidt tot een hogere kantorenleegstand. 
2. Hoe groter de gemiddelde afgelegde afstand tussen woon-en werkgemeente, des te kleiner 

de kantorenleegstand. 
3. Hoe korter de afstand tot cafetaria, hoe hoger de kantorenleegstand. 
4. Kantoorlocaties bij een station hebben een hogere kantorenleegstand. 
 

Op basis van de bovenstaande bevindingen wordt bevestigd dat gemeenten al rekening gehouden met 

belangrijker worden van de rol van trein als mobiliteitswijze. Dit is te zien aan de verschillende 

ontwikkelingen die plaats vinden rondom het stationsgebieden en daarmee bijdragen aan een 

aantrekkelijk gebied. Maar de bereikbaarheid kan al wel zo belangrijk zijn, de locatie moet wel 

levendigheid hebben (respondent 1, 2019). Centrumlocaties en kantoorlocaties nabij meer winkels 

hebben een lagere leegstand. 

Verder volgen twee opvallende uitkomsten. Het eerst opvallende effect is voor de afstand tussen 

woon- werk gemeenten. Een hogere afgelegde afstand tussen woon- en werkgemeente resulteert in 

een kleinere kantorenleegstand. Gemeenten ontwikkelen van (OV)knooppunten. Dit verbetert de 

bereikbaarheid van een gebied en zoals onder meer Wetering et al. (2009) veronderstelt is een locatie 

die beter bereikbaar is meer waard en zal naar verwachting een lagere kantorenleegstand hebben 

Dit resultaat toont het tegendeel. Hieruit kan dus juist geconcludeerd worden dat als meer mensen 

bereid zijn meer afstand af te leggen tussen woon- en werkgemeente de leegstand lager is. Een 

andere opvallende conclusie uit dit onderzoek is de relatie tussen de afstand tot cafetaria en de 

kantorenleegstand. De uitkomst dat een kortere afstand tot cafetaria leidt tot een hogere 

kantorenleegstand op kantoorlocaties werd vanuit de theorie en empirie niet verondersteld. Sterker 

nog, het omgekeerde werd verwacht. Uit dit verband is dus op te maken dat in op kantoorlocaties 

met een lage kantorenleegstand de afstand tot cafetaria groter is. 

7.3 Reflectie en (beleids)aanbevelingen 

Uit het onderzoek volgt het belang van het creëren van levendige woon-werklocaties. Gemengde, de 

centrumlocaties kennen succes zo volgt uit het onderzoek. Maar een goede bereikbaarheid wil niet 

zeggen dat locaties automatisch aantrekkelijk zijn. Het bieden van extra kwalitatieve services en 

vooroplopende gebouw investeringen wordt op basis van de expertinterviews gesuggereerd als 

mogelijke prikkels die kantorenleegstand op locaties verlaagd. Het meenemen van deze kwalitatieve 

1. Hoe groter het aandeel kantoren tussen 1980-1999 des te hoger de kantorenleegstand 
2. Hoe groter de afstand tot treinstation, des te hoger de kantorenleegstand. 
3. Hoe meer hoogopgeleiden in een gemeente, des te lager de kantorenleegstand. 
4. Hoe meer winkelvoorzieningen, des te lager de leegstand 
5. Kantoorlocaties bij een campus hebben een lagere kantorenleegstand. 
6. Kantoorlocaties bij een centrum hebben een lagere kantorenleegstand 
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gegevens kan een extra verdiepingsslag bieden aan het huidige onderzoek. Een onderzoek suggestie 

is onder meer om de verklarende locatiefactoren uit het huidige onderzoek nader te analyseren 

binnen een van de vier steden samen met kwaliteitskenmerken.  

Over de gevonden resultaten moeten enkele relativerende opmerkingen gemaakt worden. Ten eerste 

zijn alle gevonden verbanden gemiddelde effecten van de gemiddelde leegstand op kantoorlocaties 

ongeacht het type kantoorpanden. Het effect van de locatiefactoren op de leegstand kan op bepaald 

type kantoor dan ook afwijken dan de in deze studie gevonden effecten. De bereidheid van en keuze 

voor een kantoorlocatie van de huurder en investeerder hangt af van de werkzaamheden en omvang 

van bedrijvigheid. Een startend kantoorbedrijf kan genoegen hebben huisvesting op een goedkopere, 

afgelegen locatie dan grote kantoorlocaties. Het is dan maar net de vraag welke omgevingskenmerken 

dit kantoor type aantrekt en behoudt. Of te wel zoals de gemeente Amersfoort stelt de eindgebruiker 

staat centraal. Een Kwalitatief onderzoek naar push en pullfactoren voor beleggers en gebruikers zal 

het huidige onderzoek aanvullen 

Ten tweede betreffen de meegenomen aanbod en vraag naar kantoorruimten een momentopname 

vanuit de BAK-data set. De gevonden effecten weerspiegelen de aantrekkelijkheid van 

kantoorlocaties uitgaande van het huidige aanbod.  

Een derde relativerende opmerking is dat de gekozen onderzoek niveaus voor variabelen op 

wijkniveau een verschillende omvang over tijd kennen en tussen steden. CBS hanteert een indeling 

van wijken en gemeenten op basis van de typologie vanuit gemeenten. Maar dit kent herindelingen 

over tijd per gemeente. De gebieden zijn daardoor niet altijd goed door de tijd vergelijkbaar. Vooral 

sommige wijken in Amsterdam kende een naam wijzigingen. Een specifiekere aanduiding van 

bijvoorbeeld aantal winkels via ArcGIS of gebiedsbezoek of andere databron is daardoor voor het 

vervolg bruikbaarder om het specifieke lokale effect van het aantal winkel aan te tonen.  

Ten vierde moet er rekening gehouden worden dat het onderzoek vooral gaat om zachte locatie 

factoren. Harde factoren zoals de prijs is niet per locatie specifiek beschikbaar. Dit biedt daarom in 

mindere mate een verklaring voor de kantorenlocaties zelf en juist eerder voor de ontwikkeling van 

kantoren in de gehele gemeente. Alhoewel uit deze analyse blijkt dat het verband van de huurprijs 

met de meeste omgevingskenmerken vrij beperkt zijn, kunnen investeringen in de lokale prijs toch 

van belang zijn voor hoe omgeving zich ontwikkeld. Daarbij moet worden toegevoegd dat factoren 

uitgelaten zijn na het relativerend beperkt effect die zij hebben voor het model en al een beperkte 

of geen verklaring boden uit eerdere studies zin. 

Tot slot zijn de resultaten van dit onderzoek slechts gebaseerd op slechts een deel van de 

kantorenmarkt, namelijk de kantorenleegstand op kantoorlocaties in vier Nederlandse steden. Er is 

nog weinig data beschikbaar over de precieze omvang en leegstand op kantorenlocaties zelf. Hiervoor 

is van tevoren de kantoorlocaties voor vier steden gedefinieerd te worden. De indeling van de 

kantoorlocaties in het huidige onderzoek is dus voor een deel een subjectief gegeven. Hiermee 

worden kantoorpanden binnen de vier steden onderzoekbaar gemaakt. Deze keuze is gebaseerd op 

beleidsdata en locatietypering van Locatie-Monitor (Elba-rec). Indien van tevoren voor meerdere 

steden beschikbaar zal zijn zal het interessant zijn om dit onderzoek op grotere schaal te herhalen. 

Hiermee kan er wellicht ook verwachte effecten voor de variabelen per stad of regio beter worden 

aangegeven.  
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