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"We can't solve problems by using the same kind
of thinking we used when we created them"

(Albert Einstein)



Voorwoord

Voor u ligt het onderzoek naar de drijvende parameters van een circulair kantoorgebouw en het op waarde
schatten van circulariteit in het kader van de MSRE-opleiding aan de Amsterdam School of Real Estate. Met de
opkomst van duurzaamheid binnen de vastgoedbranche werd circulariteit een nieuwe en veelgehoorde term.
Dit geldt niet alleen in de vastgoedwereld: de term circulariteit wordt bijvoorbeeld ook veel gebruikt omtrent
maatschappelijk verantwoord ondernemen door overheden en organisaties. Wat is precies circulariteit en wat
is hiervan de invloed op vastgoed? Naast dat circulariteit iets zegt over het gebruik van vastgoed en de
materialen en grondstoffen die gebruikt worden voor de realisatie ervan, is een veelgehoorde vraag wat de
waarde is van circulariteit en welke parameters hierin bepalend zijn. Vanuit mijn dagelijkse werkzaamheden
als taxateur, betrokkenheid ten aanzien van duurzaamheidsvraagstukken en het kwantificeren en kwalificeren
hiervan, wil ik dit graag doortrekken naar de waarde van circulariteit. Het kwalificeren en kwantificeren van
duurzaamheid heeft in mijn dagelijkse praktijk vooralsnog met name betrekking op kantoorgebouwen. Dat is
de voornaamste reden om dit type vastgoed in combinatie met circulariteit als onderwerp te kiezen voor mijn
onderzoek. Vragen die in de dagelijkse praktijk naar voren komen zijn: zijn de huidige taxatiemethoden
bruikbaar voor het waarderen van circulariteit, hoe komt de besluitvorming omtrent de keuze voor een
circulair kantoor tot stand en wat zijn mogelijke alternatieven voor het kwantificeren van circulariteit? Zal dit
onderzoek een concreet antwoord en methodiek opleveren voor de waardering van circulariteit? Nee, maar
hopelijk zet het wel aan tot het voeren van discussies over de parameters die investeerders en gebruikers
belangrijk vinden, de beslissingsgronden voor circulaire kantoorgebouwen en de potentiéle waarde van
circulariteit. Hopelijk laten de onderzoeksresultaten inzien dat circulariteit een wezenlijke rol zal gaan spelen in
de toekomstige vastgoedwereld door het steeds schaarser worden van grondstoffen.

Rest mij een aantal mensen te bedanken. Ten eerste mijn scriptiebegeleidster Mieke Paelinck voor haar
scherpe analyses, het omdenken en de nuchterheid om zaken plat te slaan toen ik vastliep.

Daarnaast wil ik mijn werkgever Colliers bedanken voor het feit dat deze mij de mogelijkheid heeft geboden
om de MSRE-opleiding te volgen. Ook wil ik alle respondenten bedanken die de tijd hebben genomen om deel
te nemen aan de interviews. Jullie input heeft eraan bijgedragen om dit actuele discours nu meer op de
agenda te zetten en de markt aan te zetten tot nadenken over ontwikkelingen die ingezet zijn en
onomkeerbaar zijn. Als laatste wil ik mijn vrouw en kinderen bedanken, omdat ze mij gesteund hebben in het
volgen van de MSRE-opleiding naast mijn drukke baan terwijl mijn vrouw haar eigen zaak runt. Mijn vrouw
zorgt ervoor dat thuis alles doordraait en de kinderen niets tekortkomen.

De tijd waarin ik de MSRE-opleiding volgde is een fantastische tijd geweest waarin ik veel heb geleerd. Ik heb
met een breed palet aan mensen vanuit alle facetten van de vastgoedwereld mogen studeren en ik heb mijn

netwerk enorm kunnen verbreden. De COVID-19-pandemie heeft helaas enige roet in het eten gegooid, maar
al met al kijk ik terug op een mooie en leerzame periode.

Alkmaar, 25 april 2022

Jeroen Bom
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In dit verkennende onderzoek staan de drijvende parameters en het bepalen van de toegevoegde waarde van
circulariteit centraal. Circulaire kantoren maken maar beperkt deel uit van de Nederlandse kantorenvoorraad,
maar de verwachtingen zijn dat het aantal circulaire kantoorgebouwen de komende jaren verder zal
toenemen. Het is daarom relevant om te onderzoeken welke parameters ten aanzien van circulariteit van
belang worden geacht. Daarnaast is het relevant om te onderzoeken of de waarde van circulariteit op een
verantwoorde wijze en passend binnen de bestaande methodieken en regelgeving gewaardeerd kan worden.

In de huidige literatuur is een eenduidige definitie van een circulair kantoorgebouw aanwezig. Aan de hand
van literatuuronderzoek is een definitie geformuleerd, zijnde:

“Een circulair kantoorgebouw is een ruimtelijke, zelfstandige eenheid waarvan de technische elementen
bestaan uit gerecycled materiaal dat demonteerbaar en herbruikbaar is. Doel hiervan is het optimaliseren van
de levensduur en de waarde van gebouwelementen, het oogsten van materialen en het verminderen van
grondstofgebruik. Het kantoorgebouw wordt grotendeels gebruikt voor bureaugebonden activiteiten “

Bij het ontwerpen van een circulair kantoorgebouw wordt, ten opzichte van traditionele kantoren, rekening
gehouden met de flexibiliteit en toekomstbestendigheid en wordt bewuster omgegaan met de keuze voor de
te gebruiken materialen. Er wordt op voorhand nagedacht over herbruikbare en demonteerbare materialen,
met als doel de levensduur te optimaliseren en het verlies van grondstoffen te reduceren. Recente gegevens
duiden erop dat hergebruik van materialen en grondstoffen, het beperken van afval, losmaakbaarheid en
restwaarde de belangrijkste parameters van circulariteit zijn.

Uit het theoretisch kader blijkt dat de meest geschikte taxatiemethoden voor het waarderen van kantoren de
kapitalisatiemethode en de DCF-methode, in combinatie met de comparatieve methode zijn. De belangrijkste
parameters binnen deze methodieken zijn de markthuur, exploitatie- en onderhoudslasten, yields (BAR, NAR
en DCF), exit yields, eindwaarden en vertrekkans/mutatiekosten. Er is sprake van een beperkte relatie tussen
de parameters van circulariteit en de belangrijkste parameters binnen de geschikte taxatiemethoden voor
kantoren. Hiermee kan worden geconcludeerd dat de taxatiemethodieken die geschikt zijn voor de waardering
van kantoren niet geschikt zijn voor de waardering van circulariteit.

Gezien het feit dat er sprake is van een mismatch met de bestaande markttheorieén en methodieken, is er
onderzocht of er kantoorgebouwen zijn die voldoen aan de gestelde definitie van een circulair kantoorgebouw.
Hieruit is gebleken dat er in Nederland 8 kantoorgebouwen zijn die voldoen aan bovenstaande definitie.
Ondanks dat vorige studies hebben aangetoond dat circulariteit niet met de bestaande taxatiemethoden voor
kantoren kan worden gewaardeerd, blijkt dat er marktpartijen zijn die hier wel voor kiezen. Om meer inzicht te
krijgen in deze keuzes en motieven, is de behavioral finance-theorie toegevoegd aan het onderzoek.

Op basis van voornoemde conclusie is aansluitend praktijkonderzoek verricht aan de hand van interviews met
zes respondenten. Deze groep respondenten bestond uit gebruikers van kantoren, ontwikkelaars, beleggers,
een architect en een financiéle instelling. Doel van de interviews is om inzicht te krijgen vanuit de praktijk in de
belangrijkste kenmerken en eigenschappen, keuzes en motieven ten aanzien van circulariteit en welke waarde
circulariteit voor de respondenten vertegenwoordigt. Uit de interviews blijkt dat de respondenten hergebruik
van materialen en grondstoffen, flexibiliteit, duurzaamheid, alternatieve aanwendbaarheid en adaptiviteit als
belangrijkste kenmerken en eigenschappen van een circulair kantoorgebouw zien.

Om tot het antwoord te komen welke waarde circulariteit alsnog vertegenwoordigt voor marktpartijen, zijn de
motieven voor de keuze voor circulariteit onderzocht. De duurzaamheidsambitie, de huidige
klimaatveranderingen en bijbehorende doelstelling zijn de voornaamste redenen om te kiezen voor circulaire
toepassingen. Geen van de respondenten heeft specifiek gekozen voor circulariteit; het hoofdmotief bleek met
name de intrinsieke motivatie en duurzaamheidsambitie. Vanuit deze motieven zijn circulaire toepassingen
gedurende het bouwproces toegepast. Ook kan geconcludeerd worden dat voor het merendeel van de
respondenten het toepassen van circulaire dan wel duurzame technieken leidt tot waardecreatie of
waardebehoud in de vorm van toekomstbestendigheid. Hiermee is de bereidheid hoog om hiervoor te kiezen,
ook als circulariteit niet gelijk monetair is uit te drukken.



De drie zaken die voor de respondenten de hoogste waarde vertegenwoordigen, zijn de Total Cost of
Ownership, gezondheid en het reguleren van het binnenklimaat. Ook worden de flexibiliteit van een gebouw
en de beleving dat de werknemers hun werkplek als prettig ervaren en trots zijn op de plek waar ze werken,
als waarde genoemd door de marktpartijen.

Dit onderzoek heeft aangetoond dat er momenteel geen geschikte methode is om circulaire kantoren op
waarde te schatten. Dit wordt veroorzaakt doordat de drijvende parameters voor circulariteit in de
taxatiemethodieken niet terugkomen. Nadere richtlijnen voor het waarderen van circulariteit zijn, door de
toename van deze bouwtechniek, op zijn plaats. Dit onderzoek toont aan dat circulariteit voor eigenaar en
gebruikers een toegevoegde waarde vertegenwoordigt, ondanks dat de drijvende parameters in een taxatie
niet in waarde worden of kunnen worden uitgedrukt. Deze waarde vertaalt zich vooralsnog in een
maatschappelijke waarde, ingegeven door een duurzaamheidsambitie.
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Hoofdstuk 1 Inleiding
1.1 Aanleiding

De afgelopen jaren is het gebruik van de termen duurzaamheid en circulariteit aanzienlijk toegenomen, net als
de bewustwording van het belang van deze zaken. Er wordt al veel gesproken over duurzaamheid en de
invloed hiervan op de waarde van vastgoed. De onderzoekers David Lubin en Daniel Estay (Lubin & Estay,
2010) hebben in de Harvard Business Review verduurzaming omschreven als ‘business megatrend’. Zij hebben
hierin aangegeven dat de ontwikkeling naar duurzaamheid een strategische noodzaak is geworden voor
bedrijven. Een ‘megatrend’ houdt in dat bedrijven na verloop van tijd hun concurrentiepositie verliezen indien
zij niet of nauwelijks inspelen op deze trend. In hun argumentatie noemden de onderzoekers het feit dat de
huidige milieu-issues, zeker de afgelopen tien jaar, steeds meer invloed hebben op de verschillende
mogelijkheden voor bedrijven om waarde te kunnen creéren voor hun aandeelhouders en andere
stakeholders. (Lubin & Estay, 2010).

Circulariteit vaart in het kielzog van duurzaamheid en er ontstaat er een nieuw actueel discours. Onderwerpen
als duurzaamheid en circulariteit zijn dan ook als een “licence to operate” indien een taxateur toegevoegde
waarde en dus bestaansrecht wil hebben in de nabije toekomst. Door zaken als Automatic Valuation Models
(AVM'’s) gaan data en automatisering een deel van de werkzaamheden van de taxateur overnemen. De
toekomstige rol zie ik dan ook meer als die van een consultant, waarin het geven van advies een prominentere
plek gaat innemen. Kennis en het op waarde schatten van circulariteit en op de hoogte zijn van de motieven
geven een taxateur onderscheidend vermogen. Echter is er tot op heden nagenoeg geen onderzoek gedaan
naar de waarde van circulariteit en de mogelijkheden tot het waarderen hiervan. Dit onderzoek is een van de
eerste onderzoeken naar de wijze van het op waarde schatten van circulaire kantoorgebouwen.

Wel zijn er in het verleden diverse onderzoeken gedaan naar de waarde van investeringen in duurzaamheid.
Uit een eerder onderzoek van Kok en Jennen (Jennen, 2010) is gebleken dat het investeren in duurzaamheid
bij vastgoed zowel direct als indirect rendement kan opleveren. Een direct rendement wordt gerealiseerd door
de besparing op energiekosten, een indirect rendement door een lager leegstandsrisico, verbeterde
verhuurbaarheid, hogere markthuren en minder incentives. Als de voornoemde positieve zaken door een
taxateur worden meegenomen in de waardering, zal dit uiteindelijk ook leiden tot een hogere marktwaarde. In
aanvulling op de voordelen voor een gebouweigenaar, het indirecte rendement, komt het direct rendement in
de vorm van een besparing op energiekosten ook de huurder toe. Naast de hogere markthuur, die in een
onderzoek van Eichholtz wordt bevestigd, wordt een 7% hogere bezettingsgraad hieraan toegevoegd (P.
Eichholtz, 2010). Ook het onderzoek van Berkhout toont de meerwaarde van duurzaam vastgoed door middel
van een casestudy. Hieruit kwam naar voren dat taxateurs de waarde van duurzame kantoorgebouwen
gemiddeld 5% hoger schatten dan de waarde van niet-duurzame kantoorgebouwen (Berkhout, 2010).

Naast onderzoeken naar de invloed op het directe en indirecte rendement is onderzoek gedaan naar andere
waarden die investeringen in duurzaamheid met zich meebrengen. Eichholtz, Kok en Quigley (P. Eichholtz,
2010) onderzochten in 2010 het rendement uit verduurzaming van vastgoed. Dit onderzoek toonde aan dat
een verduurzaamd (groen) kantoorgebouw een duurzamer (groener) imago geeft aan de gebruiker of huurder
en dat een duurzamer (groener) gebouw kan zorgen voor een hogere arbeidsproductiviteit van de gebruikers.
Daarnaast stellen Eichholtz, et al. dat investeringen in duurzaamheid een gebouw toekomstproof maakt en dat
de maatschappelijke verantwoordelijkheid een steeds significantere rol zal gaan krijgen in het
investeringsbeleid van ondernemingen (P. Eichholtz, 2010).

Recenter is het onderzoek van ING Real Estate Finance in samenwerking met de Universiteit van Maastricht.
Dit onderzoek toont aan dat energie-efficiéntie in de periode 2015-2016 een positief en significant effect heeft
gehad op de marktwaarde en de gerealiseerde markthuren van de onderzochte kantoorgebouwen per
vierkante meter (ING, 2017). Het onderzoek had betrekking op 1.350 kantoren verdeeld over Nederland, met
een totaaloppervlakte van ongeveer 4.000.000 vierkante meter. Het onderzoek toont aan dat de onderzochte
duurzame kantoren in 2015 ten opzichte van niet-duurzame kantoren een meerwaarde van 11,8% en in 2016
van 9,9% hadden met betrekking tot de markthuur.



De literatuur bevestigt de theoretische voordelen van circulaire kantoorgebouwen en die van duurzame
kantoorgebouwen. Dit geldt zowel voor gebruikers als voor eigenaren. De voordelen voor alle betrokken
partijen zouden kunnen leiden tot gezamenlijke investeringen in circulariteit door eigenaren en gebruikers en
leiden tot direct en indirect rendement.

In juni 2020 werd het eerdere onderzoek uit 2017 vervolgd. De onderzoeksgegevens duiden erop dat
gebouwen met een energielabel A-C een premium ervaren van 9% op de bezettingsgraad ten opzichte van
gebouwen met een energielabel D-G. Een hogere bezettingsgraad wordt doorvertaald naar een hogere
effectieve huur (brutohuur x bezettingsgraad). Kortom: gebouwen met een groen energielabel zijn populairder
bij huurders en huurders zijn bereid om meer huur te betalen voor gebouwen met een groen energielabel.
Daarnaast lag de getaxeerde marktwaarde voor gebouwen met een groen energielabel 7% hoger. Uit de
analyse van 900 gebouwen (ongeveer 5 miljoen vierkante meter) over de periode 2015-2019 blijkt dat een
efficiént gebouw een hogere prijs heeft van 11,6% in vergelijking met gebouwen met een energielabel D-G.
Hiermee wordt voor het eerst in Nederland het indirecte rendement aangetoond, terwijl dit in bijvoorbeeld
Amerika al langer voorhanden is.

De bevindingen uit deze onderzoeken vormen het vertrekpunt van dit onderzoek. Aangetoond is dat
investeringen in duurzaamheid zich niet alleen vertalen in een verbetering van het direct en indirect
rendement van kantoorgebouwen, maar ook in waarden als een verbeterd imago, hogere
arbeidsproductiviteit en maatschappelijke waarde. De vraag is of deze zelfde parameters van positieve invioed
zijn op de waarde van circulariteit en of deze valt te waarden.

1.2. Relevantie

Ten behoeve van de investeringsoverweging van een eigenaar/gebruiker of een investeerder/belegger zijn de
stichtingskosten van een gebouw van grote invloed. Zeker voor een belegger, voor wie het rendement
belangrijk is, is de investering van grote invloed op het uiteindelijke resultaat. Vooralsnog is de stelling dat het
bouwen van een circulair gebouw duurder is dan een traditioneel gebouw. De toename van het aantal
circulaire kantoorgebouwen hangt samen met de vraag wat de toegevoegde waarde van een circulair gebouw
is ten opzichte van een traditioneel gebouwd kantoor. Kortom: hoe wordt circulariteit op waarde geschat? In
de dagelijkse taxatiepraktijk krijgen duurzaamheid, de drijvende parameters, de wijze van waarderen en de
toegevoegde waarde steeds meer een plek. In het geval van circulariteit staat dit in de kinderschoenen.

1.3 Doelstelling

Op basis van de bevinding dat het waarderen van circulariteit in de kinderschoenen staat volgt de volgende
doelstelling:

Doelstelling van dit onderzoek is een bijdrage te leveren aan een kennisvergroting ten aanzien van circulariteit
en de mogelijke toepassing hiervan in taxaties en adviezen. Door te onderzoeken welke parameters met
betrekking tot circulariteit belangrijk zijn en door de mate waarin deze terugkomen in de huidige
taxatiemethodes te onderzoeken, wordt hier meer duiding aan gegeven. Indien de parameters niet
terugkomen in de taxatiemethodes, worden de motieven voor het kiezen voor circulair bouwen en de waarde
die circulariteit vertegenwoordigt onderzocht.

1.4 Probleemstelling

In dit onderzoek staan de opkomst van circulaire kantoorgebouwen en het feit dat het circulaire karakter, net
als duurzaamheid, meegenomen dient te worden in de taxatie om de waarde ook monetair te maken centraal.
Het gebrek aan kennis ten aanzien van de drijvende parameters speelt hierin een grote rol. Om de juiste
beslissing te kunnen nemen over energiezuinigheid, duurzaamheid en/of circulariteit, vanuit het oogpunt van
een belegger of eigenaar/gebruiker, is het relevant om inzicht te verschaffen in de verhouding tussen de
opbrengsten van verduurzaming (lees in dit geval circulariteit), de motieven en de investering die daarmee
gemoeid zijn (Heineke J. , 2018). Om in de nabije toekomst circulariteit mee te kunnen nemen in taxaties en
adviezen, zal er meer kennis moeten worden verkregen.



1.5 Centrale vraagstelling

In dit onderzoek staan de volgende vragen centraal:

Wordt de toegevoegde waarde van circulaire kantoren aangetoond in taxaties en zo ja hoe?
1.6 Deelvragen

Voorafgaand aan de beantwoording van de centrale vragen, zullen de volgende deelvragen worden
beantwoord:

1. Op welke wijze kan een circulair kantoorgebouw worden gewaardeerd met de bestaande
taxatiemethodieken?

Welke parameters binnen deze methodieken zijn wel en welke zijn niet van invloed op circulariteit?
Welke voorbeelden van circulaire kantoorgebouwen zijn er in Nederland?

Wat zijn de kenmerken en eigenschappen van een circulair kantoorgebouw?

Wat zijn in de huidige markt de motieven voor het kiezen voor een circulair kantoorgebouw?

e wnN

1.7 Onderzoek

In dit onderzoek wordt getracht samenhang aan te brengen tussen de literatuur en de praktijk. Aan de hand
van literatuuronderzoek worden bestaande theorieén en de literatuur met betrekking tot circulariteit
onderzocht. Ook wordt gebruikgemaakt van beschrijvend kwalitatief onderzoek in de vorm van casussen en
interviews. Kwalitatief onderzoek wordt gehanteerd om bestaande en nieuwe theorieén te onderbouwen, uit
te werken of aan te vullen. Voor een deel van het kwalitatieve onderdeel van het onderzoek is gebruikgemaakt
van een database waarin 25 gebouwen zijn beschreven die zich in Nederland bevinden en die als circulair
beschouwd kunnen worden. Deze database bevat 8 kantoorgebouwen en de interviews hebben betrekking op
6 van deze kantoorgebouwen. Gezien het feit dat het onderzoeksonderwerp een actueel maar vooral nieuw
discours betreft, zijn er beperkte data aanwezig voor het uitvoeren van een kwantitatief onderzoek in de vorm
van bijvoorbeeld regressies.

De data voor dit onderzoek zijn verzameld door literatuurstudie, casussen en interviews.
1.8 Leeswijzer

Deze scriptie is opgedeeld in 6 hoofdstukken.

Hoofdstuk 1 geeft de inleiding tot het onderzoek weer. Hier worden de aanleiding tot het onderzoek, de
probleemanalyse, de probleemstelling, de doelstelling en de afbakening beschreven.

Hoofdstuk 2 vormt het eerste theoretisch kader van dit onderzoek. In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de
theorie van circulariteit en wordt onderzoek gedaan naar de definities, belangrijke parameters en worden
verbanden gelegd met reguliere kantoorgebouwen en duurzaamheid.

In Hoofdstuk 3 wordt het theoretisch kader verder uitgewerkt. In dit hoofdstuk worden de taxatieleer en
bruikbare methoden onderzocht en worden de belangrijkste parameters vergeleken met de parameters uit het
eerste deel van het theoretisch kader. De theorie over de taxatiemethodieken wordt aangevuld met de theorie
van behavioral finance.

In hoofdstuk 4 wordt de theorie aan de praktijk gekoppeld. In dit hoofdstuk wordt aan de hand van casussen
verder onderzoek gedaan naar waardebepalende parameters voor bestaande of te realiseren circulaire
kantoorgebouwen.

In hoofdstuk 5 worden de waardebepalende parameters die voortkomen uit de interviews geanalyseerd en
wordt antwoord gegeven op de deelvragen.

Hoofdstuk 6 vormt de conclusie van dit onderzoek en bevat aanbevelingen met betrekking tot het vraagstuk.

In het hoofdstuk worden de analyses uit hoofdstuk 5 gekoppeld aan de bevindingen uit hoofdstuk 4 en wordt
antwoord gegeven op de hoofdvraag van dit onderzoek.
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In het onderstaande figuur (figuur 1) is de hierboven geschreven tekst gevisualiseerd.
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Hoofdstuk 2 Circulaire kantoorgebouwen

In dit hoofdstuk wordt het theoretisch kader beschreven. Hier wordt vorm aan gegeven door eerst het begrip
circulair kantoorgebouw te definiéren. Dit wordt aan de hand van nationale en internationale ontwikkelingen
en bestaande literatuur gedaan. Daarnaast zal de link worden gelegd met duurzaamheid en worden mogelijke
parallellen onderzocht. Vervolgens wordt beschreven welke ontwikkelingen er zijn ten aanzien van
bouwtechnieken, circulaire principes en (verdien)modellen. In dit hoofdstuk wordt uiteindelijk het begrip
circulair kantoorgebouw gedefinieerd.

2.1 Circulair kantoorgebouwen

Uit de beschikbare literatuur komt niet een duidelijke en eenduidige definitie van een circulair kantoorgebouw
naar voren. De totale kantorenvoorraad in Nederland bedroeg begin 2021 ongeveer 55.000.000 vierkante
meter. Momenteel is er geen database die het aantal circulaire kantoorgebouwen in Nederland binnen deze
voorraad vastlegt, dit geldt ook op internationaal vlak. Dit ligt met name aan het feit dat er geen eenduidige
definitie is voor het begrip circulair (kantoor)gebouw. Ook is nergens beschreven aan welke kwalificaties een
(kantoor)gebouw moet voldoen om als circulair te worden aangemerkt. Vooralsnog kan circulariteit als een
containerbegrip worden beschouwd. Met betrekking tot duurzaamheid zijn ook wet- en regelgeving de
katalysator geweest voor de verduurzaming van kantoorgebouwen. Hierdoor is de afgelopen jaren een
database ontworpen waaruit opgemaakt kan worden wat de huidige stand van zaken is ten aanzien van de
omvang van duurzame kantoren die minimaal over energielabel C beschikken. Pas de helft van de kantoren
heeft op dit moment energielabel C of hoger. In 2017 had een kleine 10% van de kantoorgebouwen
energielabel C of hoger. Van de huidige voorraad heeft ongeveer 38% van de kantoren helemaal geen
energielabel en ongeveer een op de tien gebouwen heeft een energielabel lager dan C (Colliers, 2021). Voor de
helft van de gebouwen zonder energielabel geldt dat, op basis van het bouwjaar, het voldoende zijn om een
label aan te vragen om aan de eis te voldoen.

Op internationaal vlak heeft de Technical Working Group voor de Europese Commissie recent een eerste
aanzet gegeven voor de Technical Screening Criteria om te bepalen waarmee economische activiteiten volgens
de taxonomie als circulair mogen worden bestempeld (Platform on sustainable finance, 2021). Een taxonomie
is een systematische ordening op basis van vooraf gestelde of achteraf gestelde criteria. In het geval van
vastgoed is de taxonomie een duurzaam woordenboek met eenduidige investeringen die bepalen of een
investering daadwerkelijk duurzaam is. Taxonomieén worden aangepast naargelang er nieuwe waarnemingen
optreden. De door de Technical Working Group (TWG) gestelde criteria geven een goede inkijk in de ambitie
en de gedachtegang van de EC. Zo zijn er ook voor de gebouwde omgeving voorstellen gedaan rondom de
klimaatdoelstelling “transition to a circulair economy”. Zo geeft de TWG aan wanneer er duurzaam wordt
omgegaan met “Construction of new buildings and major renovations of buildings for the transition to a
circular economy” en “Demolition or wrecking of buildings and other structures”. Voor het eerste onderdeel is
het voorstel dat het gebouw voor minimaal 30% (in gewicht) uit gerecyclede, hergebruikte of geherfabriceerde
materialen en/of onderdelen bestaat. Voor het tweede punt is de doelstelling dat ten minste 90% van het niet-
gevaarlijke sloopafval is voorbereid voor hergebruik of gerecycled is. De taxonomie is op de Climate Change
Conference of the Parties (COP 26) goedgekeurd (COP26, 2021) en van kracht per 1 januari 2022. De
taxonomie voor circulaire parameters is niet verplicht binnen de vastgoedwereld. Wel verplicht bijvoorbeeld
de Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR) deelnemers zoals pensioenfondsen,
beleggingsondernemingen en banken om duurzaamheid en circulariteit mee te nemen als
investeringscriterium. Daarnaast geldt de Corporate Sustainability Reporting Directive voor EU-
beursgenoteerde bedrijven of ondernemingen met meer dan 250 werknemers en een balanstotaal van > €20
miljoen of een netto-omzet van > €40 miljoen. Hoe hoger taxonomie-aligned, hoe hoger er wordt gescoord op
de ladder; dit wordt gemeten als percentage CAPEX t.o.v. de totale omzet. Dit kan een onderscheidend
vermogen zijn t.o.v. de concurrentie, net als GresB. Al met al kan de Taxonomy een aanleiding zijn dat het op
corporate niveau gestimuleerd zal worden om op circulariteit in te zetten. Dit kan fungeren als mogelijke
katalysator voor het toepassen van circulariteit.

Dit kan een eerste aanzet zijn tot het opzetten van een standaard voor circulaire gebouwen in Nederland en
het identificeren en kwalificeren ervan.
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De onroerendgoedmarkt is continu onderhevig aan een fluctuerende economie, demografie en vraag vanuit
de markt. Het ontwerpen van een gebouw, rekening houdende met het aanpassingsvermogen van het
gebouw, verhoogt de waarde van een gebouw door het gebruik ervan te laten evalueren/transformeren
buiten zijn oorspronkelijke intentie. Het vergroten van flexibiliteit van elementen, producten en materialen
(EPM’s) stelt ons in staat de waarde van circulariteit te ontsluiten (Fischer, 2019).

Om nieuwe bedrijfsmodellen te genereren op basis van circulaire principes, is een essentieel uitgangspunt: wat
wordt waar gebruikt en wanneer zullen deze materialen beschikbaar zijn of komen? Meer transparantie in de
gebruikte materialen en producten binnen gebouwen is key. Initiatieven als Madaster bieden een online
registratiefunctionaliteit waar digitale constructiegegevens (inclusief BIM) van bouwbedrijven en
belanghebbenden in de industrie (bijvoorbeeld constructeurs, financiers en fabrikanten) automatisch kunnen
worden geanalyseerd, opgeslagen, uitgewisseld en gepubliceerd in Building or Materiéle paspoorten. Daar
waar er vooral sprake is van een lineaire economie waarin gestreefd wordt naar een circulaire economie,
worden natuurlijke hulpbronnen sneller uitgeput dan dat de aarde deze kan herstellen.

De circulaire economie beschouwt producten aan het eind van hun levensduur niet als afval, maar als bron van
grondstoffen die opnieuw gebruikt kunnen worden. Het economisch model, de biologische cyclus en de
technische cyclus zijn omschreven door de Ellen MacArthur Foundation (zie figuur 2). Materialen en producten
worden na gebruik teruggebracht via één van deze cycli. Dit voorkomt het storten of de verbranding van
materialen en producten, stimuleert hergebruik en creéert waarde.

Figuur 2: weergave biologische en technische kringloop in het economische systeem

Bron: Ellen MacArthur Foundation, 2012

Daarnaast verschuift binnen de circulaire economie het bezit van goederen naar het gebruik van goederen.
Deze trend wordt geduid als: van bezit naar gebruik en ‘Product as a Service’, afgekort PaaS. Het combineren
van een fysiek product met een servicecomponent vormt de basis voor Paa$S (Spoelder, 2021). Het in eigendom
hebben van en de verantwoordelijkheid hebben voor een product blijven bij de eigenaar. Besparing van
kosten, spreiding van kosten en flexibiliteit zijn de voordelen voor de afnemende partij. De besparing voor de
afnemende partij kan worden besteed aan de corebusiness. De kosten voor de afnemende partij beperken zich
tot (periodieke) vergoedingen. Barriéres zijn zaken als het eigendomsrecht, contractmanagement en risico’s
van wederzijdse afhankelijkheid (Spoelder, 2021). Voorbeelden van PaaS in de bouw zijn onder meer liften (M-
Use van Mitsubishi), gevels (Alkondor Hengelo B.V.), WKQO’s en verlichting (Philips).

Gezien het feit dat circulariteit en duurzaamheid nauw met elkaar verbonden zijn, wordt voor het definiéren
van een circulair kantoorgebouw ook onderzoek gedaan naar de definitie van duurzaamheid.
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2.2 Wat is duurzaamheid?

De commissie van Brundtland (1987) heeft het begrip duurzaamheid gedefinieerd. Deze definitie is gericht op
een duurzame ontwikkeling en luidt als volgt:

“Een ontwikkeling die voorziet in de behoefte van de huidige generatie zonder daarmee voor de toekomstige
generaties de mogelijkheden in gevaar te brengen om ook in hun behoeften te voorzien” (Brundtland, 1987).

De RICS wereldwijde taxatiestandaarden 2017 vermelden het volgende: onder duurzaamheid wordt in het
kader van deze standaarden verstaan: het rekening houden met zaken zoals (maar niet beperkt tot) het milieu
en klimaatverandering, gezondheid en welzijn, die van invloed zijn of kunnen zijn op de taxatie van een object
en maatschappelijk verantwoord ondernemen. In algemene termen is het een wens om activiteiten uit te
voeren zonder hulpbronnen uit te putten of schadelijke gevolgen te veroorzaken. (Opmerking: Er is geen
algemeen erkende en wereldwijd gehanteerde definitie van ‘duurzaamheid’ en daarom moeten leden
voorzichtigheid betrachten bij het gebruik van de term zonder nadere toelichting (RICS, 2017).

Frej (2005) definieert duurzaam vastgoed in het boek Green Office Buildings als volgt:

“Een duurzaam of groen gebouw is een uitkomst van een ontwerp dat gericht is op het vergroten van de
efficiency van het gebruik van de hulpmiddelen energie, water en overige grondstoffen, terwijl de impact van
het gebouw op het welzijn en de omgeving, gedurende de volledige levenscyclus van het gebouw wordt
geminimaliseerd’

De definitie van IVBN (2009) voor duurzaam vastgoed is als volgt:

“Duurzaamheid betekent vanuit de optiek van vastgoedbeleggers het op een verantwoorde manier
samenbrengen van de zorg voor het milieu, lange levensduur, huurderstevredenheid en waardeontwikkeling”.

2.3 Wat is circulaire economie?

Het economische model van de circulaire economie legt de focus op bedrijfsmodellen en technieken om
materialen en resources zo lang als mogelijk is, het liefst eeuwig, in een gesloten cycli te houden. De circulaire
economie is gebaseerd op een concept dat een economie met gesloten (materialen)kringlopen beschrijft. Door
de toenemende vraag naar natuurlijke hulpbronnen in het huidige lineaire economische systeem wordt het
sluiten van (materiaal)kringlopen gezien als de oplossing voor de sociale, economische en milieuproblemen die
dit systeem met zich meebrengt. Het circulaire economie-concept is een vervolg op eerder
duurzaamheidsconcepten zoals ‘people, planet, profit’ (Elkington, 1994), ‘Cradle to Cradle’ (McDonough &
Braungart, 2002) en de ‘Performance Economy’ (Stahel, 2010). Onder meer deze duurzaamheidsconcepten
dienen als basis voor het circulaire economie-concept. Door de publicatie van diverse artikelen over de
(economische) kansen van een circulaire economie door de Ellen MacArthur Foundation (Ellen MacArthur
Foundation, 2012, 2013, 2014, 2015), kreeg het concept veel aandacht van overheden, bedrijven,
wetenschappers en andere organisaties.

De Ellen MacArthur Foundation definieert circulaire economie als volgt:

“A circular economy is an industrial system that is restorative or regenerative by intention and design. It
replaces the en-of-life concept with restoration, shifts toward the use of renewable energy, eliminates the use
of toxic chemicals, which impair reuse and return to the biosphere, and aims for the elimination of waste
through the superior design of materials, products, systems and business models””. (Ellen MacArthur
Foundation, 2013).

In ‘Rijksbreed programma Circulaire Economie’ (Rijksoverheid, 2016) is een rijksbrede visie opgesteld voor het
werken aan een circulaire economie en volgens bijbehorende ambities is in 2050 de Nederlandse Economie
volledig circulair. In het programma zijn vijf sectoren aangewezen waarin veel winst valt te behalen door
middel van een circulaire economie: bouw, maakindustrie, consumentengoederen, kunststoffen en biomassa
en voedsel. Het Transitieteam Circulaire Bouweconomie is verantwoordelijk voor de uitvoering van het plan
met als einddoel een volledig circulaire bouweconomie in 2050 (Nelissen, 2019).
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Om de voornoemde te behalen winst inzichtelijk en monetair te maken, zijn circulaire verdienmodellen
benodigd. In de volgende paragraaf worden deze modellen beschreven en worden verbanden met vastgoed
gelegd.

2.4 Wat zijn circulaire verdienmodellen?

De grondgedachte van hoe een organisatie waarde creéert, levert en behoudt, is terug te vinden in een
bedrijffsmodel. De wijze waarop waarde wordt gegenereerd, wordt inzichtelijk gemaakt door het verdienmodel
bestaande uit opbrengsten- en kostenstructuur (Osterwalder, 2009). Een product in een circulair bedrijfsmodel
zal door hergebruik of recycling waarde blijven toevoegen, waar bij een product dat een consument heeft
gebruikt in een lineair bedrijfsmodel na een relatief korte periode geen waarde meer toevoegt.

De ABN AMRO Bank N.V. (ABN AMRO, 2017) omschrijft vijf circulaire verdienmodellen:

Circulaire inputs: creatie van circulaire grondstoffen;
Product-dienstensystemen: van eigenaar naar huurder;
Levensduurverlenging: niet weggooien maar repareren;
Deelplatforms: onderbenutting of overcapaciteit delen;
Waardeterugwinning: van afval naar waarde.

ik wnN R

In de vastgoedwereld zijn Bouw & Vastgoed volgens dit onderzoek de afnemers van punten 1, 2 en 5, waarbij
waardeterugwinning het verdienmodel is dat goed kan worden toegepast. Wanneer dit verdienmodel zal
worden gehanteerd, hangt het succes van veel factoren af: de waarde van de grondstof, de kosten om deze
terug te winnen en de substitutiemogelijkheden ervan.

2.5 Waardebepalende factoren binnen de circulaire economie

In deze paragraaf wordt beschreven hoe vanuit de circulaire economie en bijbehorende verdienmodellen het
realiseren van waarde tot stand kan komen. Waardecreatie in de circulaire economie stoelt op een aantal
principes (J. Jonker, 2018):

1 Grondstoffen en materialen zo zorgvuldig mogelijk en zo lang mogelijk ge- of hergebruiken waarbij afval
grondstof is en hernieuwbaarheid van grondstoffen en materialen vooropstaat;

2 De dienst (de functionaliteit) vervangt het product, en daardoor houden producenten het eigendom én
daarmee de verantwoordelijkheid voor én hebben daardoor alle belang in de ontwikkeling van de juiste
grondstoffen en materialen voor producten gedurende hun levenscyclus;

3 De componenten waar een product (dus van een auto, huis of snelweg, plastic flesjes, telefoons et cetera) uit
bestaat kunnen weer —en met gemak— uit elkaar gehaald en gebruikt worden als onderdeel, materiaal of
grondstof.

Naar verwachting zal in de gebouwde omgeving de restwaarde van producten, materialen en componenten
verhoogd worden door de circulaire economie. Vanuit deze gedachte zou gesteld kunnen worden dat het
beter is om niet meer naar de waarde van een heel gebouw te kijken, maar naar elke laag afzonderlijk. De
vraag die gesteld dient te worden, is of hiervoor ruimte is binnen de taxatiemethoden.

Met de kennis over wat circulaire economie inhoudt, welke verdienmodellen er zijn en wat de
waardebepalende factoren zijn, zal het verband met kantoorgebouwen gelegd dienen te worden om te komen
tot een definitie.

2.6 Kantoorgebouwen

Om de theorie uit de vorige paragraaf te vertalen naar een definitie van een circulair kantoorgebouw, wordt in
deze paragraaf uiteengezet welke definities er in de literatuur aanwezig zijn en welke verbanden er gelegd
kunnen worden tussen circulariteit en duurzaamheid.
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Definitie gebouw: gebouwen zijn een verzameling van complexe entiteiten, opgebouwd uit verschillende
materialen, producten en elementen die met elkaar zijn verbonden. De mate waarin deze verbindingen
verbroken kunnen worden, zodat een object de functie kan behouden en hoogwaardig hergebruik
realiseerbaar is, bepaalt de mate (graad) van losmaakbaarheid (Alba Concepts, 2019).

In de whitepaper Building Value wordt aangegeven dat circulaire constructie gaat over het optimaliseren van
de levensduur en waarde van gebouwelementen, producten en materialen om de waarschijnlijkheid te
vergroten van hun voortgezette gebruik na ontmanteling (Circle Economy, 2019).

In de Green Deal Circulaire Gebouwen wordt omschreven dat een circulair gebouw wordt ontworpen,
ontwikkeld, beheerd en gebruikt volgens een systeem van de circulaire economie. Het verminderen van
grondstofgebruik en maximalisering van hergebruik zijn centrale aspecten (Ministerie van Economische Zaken,
2015).

In A Framework for circular buildings wordt een circulair gebouw omschreven als (Circle Economy, 2018): een
gebouw dat wordt ontwikkeld, gebruikt en hergebruikt zonder onnodige uitputting van hulpbronnen,
milieuvervuiling en aantasting van ecosystemen. Het is op een economisch verantwoorde manier gebouwd en
draagt bij aan het welzijn van mensen en andere bewoners van deze aarde. Hier en daar, nu en later.
Technische elementen zijn demonteerbaar en herbruikbaar en biologische elementen kunnen ook weer in de
biologische kringloop worden gebracht.

Om echter tot een circulair gebouw te komen, dient er ook circulair gebouwd te worden. Nelissen et al. (2018)
definiéren circulair bouwen als volgt:

“Circulair bouwen betekent het ontwikkelen, gebruiken en hergebruiken van gebouwen, gebieden en
infrastructuur, zonder natuurlijke hulpbronnen onnodig uit te putten, de leefomgeving te vervuilen en
ecosystemen aan te tasten. Bouwen op een wijze die economisch en ecologisch verantwoord is en bijdraagt
aan het welzijn van mens en dier. Hier en daar, nu en later” (Nelissen et al., 2018).

Definitie kantoor: ruimtelijk zelfstandige eenheid die grotendeels in gebruik is of te gebruiken is voor
bureaugebonden activiteiten of ondersteunende activiteiten (Donkers, 2018).

2.7 Conclusie

Geconcludeerd kan worden dat er binnen de literatuur geen sprake is van een eenduidige definitie van een
circulair kantoorgebouw. Om te komen tot een definitie is onder meer gekeken naar nationale en
internationale ontwikkelingen op het gebied van regelgeving met betrekking tot kantoren. Daarnaast is
gekeken naar de verbanden tussen circulariteit en duurzaamheid, de circulaire economie en verdienmodellen,
waardebepalende factoren binnen de circulaire economie en tot slot naar de diverse definities van
kantoorgebouwen en circulaire gebouwen in zijn algemeenheid.

Op basis van de beschikbare literatuur is in dit onderzoek het begrip circulair kantoorgebouw als volgt
gedefinieerd:

“Een circulair kantoorgebouw is een ruimtelijke, zelfstandige eenheid waarvan de technische elementen
bestaan uit gerecycled materiaal dat demonteerbaar en herbruikbaar is met als doel het optimaliseren van de
levensduur en de waarde van gebouwelementen, het oogsten van materialen en het verminderen van
grondstofgebruik. Het gebouw wordt grotendeels gebruikt voor bureaugebonden activiteiten “
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Hoofdstuk 3 Het waarderen van circulaire kantoorgebouwen

In dit hoofdstuk wordt het theoretisch kader verder uitgewerkt. In het eerste deel van dit hoofdstuk worden
de functie en de rol van de taxateur en de huidige stand van zaken ten aanzien van het waarderen van
circulariteit uiteengezet. In het tweede deel van dit hoofdstuk wordt uiteengezet wat taxeren is en wat de
belangrijkste parameters zijn. Vervolgens wordt onderzocht in hoeverre deze parameters van invloed zijn op
circulariteit en hiermee dus ook gewaardeerd kan worden.

3.1 De taxateur

Een taxateur is een persoon die zijn beroep maakt van het schatten van waarden van objecten (Peter C. van
Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013). Om dit vak in Nederland te mogen uitoefenen, dient een taxateur te
zijn ingeschreven in het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT). Het register kent de kamers Wonen,
WOZ, BV, BV-Grootzakelijk en Landelijk Agrarisch Vastgoed. Internationaal gezien is het NRVT niet van
toepassing en is de Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) een van de bekendste organisaties. De RICS
is van origine een Engels instituut voor vastgoedprofessionals waarbij diverse disciplines zoals consultant,
makelaars, vastgoedjuristen en vastgoedtaxateurs zijn aangesloten.

In The Vicious Circle of Blame (Cadman, 2000) stelt Cadman dat betrokken partijen in het
vastgoedontwikkelingsproces elkaar de schuld geven van het niet of onvoldoende implementeren van
duurzaamheid. Volgens Cadman (2000) is deze vicieuze cirkel alleen te doorbreken als een van de betrokken
partijen hun verantwoordelijkheid nemen. Bij het implementeren van duurzaamheid en circulariteit kan
gesteld worden dat taxateurs een prominente rol innemen.

Figuur 3: The Vicious Circle of Blame, Bron: Cadman, 2000

Het oorspronkelijke model van Cadman is aangepast door Hartenberger en Lorenz (2008) en uitgebreid door
de onafhankelijke taxateur een centrale rol te geven. Door Hartenberger en Lorenz wordt gesteld dat wanneer
duurzaamheid wordt erkend in de waarde van een vastgoedobject, de bereidheid tot het nemen van initiatief
door de betrokken partijen uit het model van Cadman zal toenemen.
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Figuur 4: Breaking the Vicious Circle of Blame, Bron: Hartenberger en Lorenz, 2008

Geconcludeerd kan worden dat de rol van de taxateur van grote invloed is op de bereidheid om te investeren
in duurzaamheid en circulariteit door het erkennen en bevestigen van de meerwaarde. Maar hoe staat de
taxatiebranche ervoor ten aanzien van circulariteit?

3.2 Huidige stand van zaken

De importantie van de rol van de taxateur is al bevestigd. De vraag of circulariteit reeds wordt gewaardeerd
rest echter.

In 2020 heeft New Horizon in samenwerking met JLL de Wearthy Taxatie gelanceerd. Dit model brengt
materialen en grondstoffen van een gebouw in kaart en stelt dat de waarde van de geoogste circulaire
grondstoffen op 3% van de economische waarde kan worden ingeschat. De indicatieve waarde wordt bepaald
op basis van de constructie, de gebouwschil, de installaties en het inbouwpakket. De waarden worden pas
definitief vastgesteld wanneer het gebouw wordt aangemeld als donorgebouw. Van een marktwaardetaxatie
of een aangepaste methodiek is echter geen sprake.

In 2017 heeft KPMG (KPMG, 2017) een casestudy uitgevoerd naar de waarde van de circulaire renovatie van
de gebouwen Duiven en Bellevue van netwerkbedrijf Alliander. In deze casestudy werd onder circulair
renoveren verstaan: “een renovatie waarbij het bestaande gebouw de grondstofbank is voor het nieuwe
pand”. Uitkomst van het onderzoek is dat er in totaal 119 miljoen euro aan maatschappelijke waarde is
gecreéerd. Dit was met name het resultaat van de economische spin-off van investeringen in de gebouwen,
een toename van de medewerkersproductiviteit door een groene en gezonde werkomgeving, een efficiénte
wijze van hergebruik van materialen, de toepassing van circulaire ontwerpprincipes en de investering in netto
energiepositieve gebouwen. Het gecreéerde kapitaal is monetair gemaakt op basis van financieel, menselijk,
intellectueel, geproduceerd, natuurlijk en sociaal kapitaal. De voornaamste positieve impact (ongeveer 71
miljoen euro) wordt veroorzaakt door de verwachte verhoging van gezondheids- en productiviteitseffecten en
de financiéle ketenimpact in de bouw. De uitkomsten van de casestudy tonen aan dat circulair renoveren van
vastgoed vanuit maatschappelijk perspectief loont. De invloed op de marktwaarde van de gebouwen is in deze
casestudy niet onderzocht.

Recent heeft ING Real Estate Finance (ING Real Estate Finance, 2020) onderzoek gedaan naar circulariteit en
vastgoedwaarderingsmethoden. Doel van het onderzoek is de integratie van circulariteit in een
vastgoedwaarderingsmethode. Uitkomst van het onderzoek is dat de huidige waarderingsmethoden
gebruikmaken van vergelijking, waarbij de initiéle investering wordt beoordeeld en niet de totale
levenscycluskosten (LCC). ING REF heeft met het onderzoek getracht aan te tonen dat het gebruik van
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circulaire toepassingen wel een waarde heeft, namelijk een lagere LCC en een hogere beleggingswaarde. De
aanbeveling is om bij de waardering van vastgoed ook de LCC te beoordelen en de waarde niet uitsluitend te
baseren op marktprijzen. Over een toepassing in een van de bestaande taxatiemethoden wordt niet
gesproken.

Het feit dat circulariteit niet wordt gewaardeerd, betekent niet dat de bestaande methodieken hiervoor geen
ruimte bieden. Eerdere onderzoeken hebben aangetoond dat duurzaamheid zich wel laat waarderen met de
huidige methodieken.

3.3. Waarderen en taxeren

In deze paragraaf wordt vanuit nationaal en internationaal perspectief beschreven wat een taxatie inhoudt,
welke waardes er bestaan in de taxatieleer en welke waarde leidend is voor de praktijk.

Een taxatie is (naar het Latijnse ‘taxere’) een schatting van de waarde van een object door een taxateur (Peter
C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013). Vanuit internationaal perspectief bezien, kennen instituten zoals
de RICS en International Valuation Standards Council (IVSC) een eigen omschrijving van het begrip taxatie. De
RICS omschrijft een taxatie als een advies over de waarde van een object of recht c.q. verplichting op een
vermelde basis en op een vastgestelde datum (RICS, 2020). De IVCS omschrijft een taxatie als volgt: een
“taxatie” verwijst naar de handeling of het proces van het schatten van de waarde van een actief of passief
door toepassing van de International Valuations Standards (IVSC, 2020).

Onder een schatting wordt verstaan het kwantificeren (in geld) onder zekerheid. Als er in de praktijk sprake is
van een taxatie, wordt gedoeld op het schriftelijk en gemotiveerd vastleggen van een schatting in een
taxatierapport dat wordt ondertekend door een taxateur.

Waar er sprake is van een schatting van een waarde wordt volgens het Van Dale Groot Woordenboek der
Nederlandse taal gesproken over: de betekenis die iets heeft als bezit of als ruilobject. Hieruit valt op te maken
dat waarde niet verwijst naar een feit, maar naar een abstractie of opinie. De prijs is waardevrij, maar bij
waarde speelt de betekenis voor het subject (een persoon) een grote rol; dit staat los van wat er voor een
object is of zal worden betaald.

In de dagelijkse praktijk bestaat veel verwarring over de diverse begrippen die op waarde betrekking hebben.
De volgende begrippen nemen in dit licht een belangrijke plaats in binnen de taxatieleer:

- Prijs;

- Value;
- Worth;
- Kosten.

In het geval van prijs is er sprake van een concreet bedrag dat wordt gevraagd, betaald of geboden voor een
object. Deze prijs kan daarom verwijzen naar een gerealiseerd bedrag of een beoogd bedrag. De prijs is
‘waardevrij’ doordat de beoogde of gerealiseerde prijs een feitelijke, een concrete en niet een theoretische,
abstracte of voorwaardelijke transactie is. In het geval van een vraag-, bied-, of transactieprijs is er sprake van
een feit.

Binnen de taxatieleer worden twee waardeconcepten onderscheiden:

- Het value-concept: door de mogelijkheid om een object te kunnen ruilen ontleent het waarde;
- Het worth-concept: door het bezitten van een object ontleent het individu hieraan waarde.

Als een subject een object bezit, ontleent de bezitter hieraan waarde. De Engelse term hiervoor is worth. In
Nederland wordt deze waarde aangeduid als vermogenswaarde of beleggingswaarde. Als een object kan
worden geruild, vertegenwoordigt dit een waarde. De Engelse term hiervoor is value. Nederland kent geen
onderscheid tussen de waardeconcepten value en worth. Deze waarde wordt aangeduid met verkoopwaarde,
verkeerswaarde of marktwaarde. In taxatieland wordt de marktwaarde geprefereerd, omdat deze aansluit bij
internationale standaarden en definities. Marktconformiteit is binnen het value-concept het leidende
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waarderingsbeginsel. Het worth-concept is intern gericht; het is afhankelijk van de gebruiker/bezitter en van
de vraag welke plaats het object in zijn of haar vermogen inneemt. Marktconformiteit speelt hierin in mindere
mate een rol. Het value-concept is extern gericht; het is niet de vraag wat de huidige eigenaar doet of kan
doen met het object, maar het gaat om de vraag wat de potentiéle koper of gebruiker met het vastgoed
beoogt en wat hij bereid is hiervoor te betalen.

Bij het waarderen van vastgoed geeft de taxateur een onafhankelijk waardeoordeel. De meest gebruikte
grondslag hiervoor is de marktwaarde (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013).

De marktwaarde wordt door de EVS (2016) gedefinieerd als:

“het geschatte bedrag waartegen vastgoed zou worden overgedragen op de waardepeildatum tussen een
bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een zakelijke transactie, na behoorlijke marketing en
waarbij de partijen zouden hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang”.

Vanuit het begrip waarde zal de relatie gelegd moeten worden met de beschreven methodieken en de
belangrijkste parameters die van invloed zijn op de bepaling hiervan. Vervolgens zal bekeken moeten worden
in hoeverre deze parameters van invloed zijn op circulariteit en hiermee circulariteit dus ook gewaardeerd kan
worden.

3.4 Taxatiebenaderingen en waarderingsmethodieken vastgoed

Door middel van diverse benaderingen en methodieken kan de marktwaarde door een taxateur worden
vastgesteld. Er zijn drie taxatiebenaderingen, te weten de comparatieve benadering, de inkomstenbenadering
en de kostenbenadering. Elke taxatiebenadering kent haar eigen methodieken en gedeelten en eigen
parameters voor de vaststelling van de marktwaarde. In het volgende hoofdstuk wordt het onderzoek naar de
parameters die van invloed zijn op circulariteit en het verband tussen de parameters uit hoofdstuk 3 en 4
uiteengezet.

Comparatieve benadering

De comparatieve benadering is een methodiek die een indicatie geeft van de waarde. Dit gebeurt door het te
taxeren object te vergelijken met identieke of vergelijkbare objecten waarvan prijsinformatie beschikbaar is
(Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013). Bij deze methodiek kan er gebruikgemaakt worden van
de direct vergelijkende methode en de direct vergelijkende methode met modellen. In geval van de direct
vergelijkende methode wordt het te taxeren object vergeleken met soortgelijke objecten.

Bij de methode van directe vergelijking is er sprake van een geautomatiseerde, uitgebreide versie van de direct
vergelijkende methode (Peter van Gool, 2013).

Onder de comparatieve benadering vallen de volgende methodieken:

- De vergelijkingsmethode;
- De regressiemethode.

Inkomstenbenadering

De inkomstenbenadering is een methodiek die de (geld)inkomsten en (geld)uitgaven van het te taxeren
vastgoed beschouwt, waarmee vervolgens de waarde wordt geschat door kapitalisatie van de inkomsten- of
geldstroom van een bepaald jaar of door discontering van toekomstige inkomsten- of geldstromen van
toekomstige jaren. Dit houdt kort in dat door middel van kapitaliseren of disconteren van geldinkomsten deze
worden vertaald in een waarde (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013).

Onder de inkomstenbenadering vallen de volgende methodieken:

- De kapitalisatiemethode;
- Dediscounted cash flow-methode;
- De draagkrachthuurmethode;
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- Gross operating profit-methode;
- Residuelewaardemethode.

Kostenbenadering

De kostenbenadering is een methodiek die kan worden gehanteerd voor objecten gelegen in markten waar er
sprake is van weinig of geen transacties van vergelijkbaar vastgoed om een comparatieve benadering te
rechtvaardigen (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013). Dit geldt ook voor specifiek of uniek
vastgoed (fysiek of functioneel), waarvoor geen markt bestaat. In voornoemde gevallen kan een taxateur
alleen de kostenbenadering toepassen.

Onder de kostenbenadering vallen de volgende methodieken:

- De (gecorrigeerde) vervangingswaardemethode;
- Calculatietechnieken voor de bruto vervangingswaarde van de opstal.

De vervangingswaarde bestaat uit drie componenten, te weten grond, opstal en correcties wegens
veroudering, en sluit aan op het substitutieprincipe. De koper is niet bereid om een hoger bedrag te betalen
dan de kosten van een substituut. Dit houdt in dat de prijs van een bestaand gebouw niet hoger is dan het
bedrag van aankoopkosten plus een normale winstopslag met een vergelijkbaar vastgoedobject. Als er geen
sprake is van nieuwbouw, zal door de taxateur gecorrigeerd worden voor de bijbehorende
waardevermindering.

De vervangingswaardemethode veronderstelt dat de noodzakelijke investering gerealiseerd kan worden door
de verwerving van grond met dezelfde locatiekwaliteiten waarop een voor de eigenaar in economisch opzicht
vergelijkbaar gebouw gesticht wordt (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013). Van Arnhem stelt
dat marktwaarde en kosten in theorie en praktijk weinig met elkaar te maken hebben. De waarde van een
object fluctueert in de tijd en wordt bepaald door de contante waarde van de toekomstige kasstromen. De
investering is economisch van geen betekenis wanneer deze eenmaal gedaan is. Interessant is dat wordt
gesteld dat marktprijzen en vervangingskosten naar elkaar toe moeten groeien op de lange termijn.

Belangrijk onderdeel van de vervangingswaardemethode is de restwaarde. De methode gaat ervan uit dat het
einde wordt bepaald door economische of door technische omstandigheden. Van Arnhem (2013) stelt dat dat
de waarde van een vastgoedobject in de eindsituatie gelijk is aan de kosten verminderd met de kosten die
gemaakt moeten worden om de grond weer geschikt te maken voor een alternatief gebruik. Denk hierbij
onder meer aan sloopkosten.

In het licht van de huidige visie van het oogsten van grondstoffen, wijkt de traditionele wijze van kijken naar
een gebouw sterk af van de opkomende circulaire economie en bouw. Gesteld kan worden dat de eindwaarde
gelijk is aan de grondwaarde in combinatie met de waarde van de te oogsten, nog aanwezige grondstoffen.
Wanneer dit wordt doorvertaald naar de parameters binnen een taxatie, sluit dit aan op de restwaarde. Waar
de traditionele taxatieleer denkt in kosten ten aanzien restproducten, kijkt de circulaire economie juist naar de
waarde van deze te oogsten restproducten.

Als product kan een gebouw worden gezien als een samenstelling van lagen: elke laag heeft een andere
functie, subset van elementen, producten en materialen. De aanwezigheid van circulaire constructies verhoogt
de residuele waarde van materialen, producten en elementen.
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Van Arnhem (2013) stelt dat voor kantoorgebouwen de meest gehanteerde methodes de kapitalisatiemethode
en de DCF-methode zijn, in combinatie met de comparatieve methode. Dit komt doordat er sprake is van veel
transacties van vergelijkbaar vastgoed en de comparatieve benadering hierdoor gebruikt kan worden. In de
basis valt de kostenbenadering dan ook af voor de vaststelling van de marktwaarde, ondanks dat deze
methodiek kijkt naar elementen en levensduren van de diverse onderdelen van een gebouw.

Gezien het feit dat de kapitalisatie en DCF-methode in combinatie met de comparatieve methode de best
bruikbare methodes zijn, zullen deze worden onderzocht. Er zal worden bekeken wat ze inhouden, wat de
belangrijkste parameters zijn en welke voor- en nadelen de methoden kennen.

Kapitalisatiemethode

De kapitalisatiemethode is opgesplitst in de BAR- en de NAR-methode. Met de BAR-methode wordt de waarde
van een vastgoedobject berekend door de bruto huuropbrengst te kapitaliseren met een bruto
aanvangsrendement (BAR). Met de NAR-methode wordt hetzelfde gedaan, alleen dan op basis van de netto
huuropbrengst en een netto aanvangsrendement. Met de NAR-methode wordt de waarde ook gecorrigeerd
op kapitaalcorrecties (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013).

Discounted cash flowmethode

De DCF-methode houdt rekening met de tijdswaarde van geld. Dit komt tot stand door toekomstige
geldstromen te verdisconteren tegen een gemiddelde vermogensvoet, de disconteringsvoet. Bij deze
methodiek worden toekomstige geldstromen gebaseerd op een door de taxateur vastgestelde markthuur aan
de hand van de comparatieve methode. De eindwaarde van het te taxeren object wordt op basis van de
gehanteerde exploitatie- of beschouwingsperiode berekend aan de hand van een exit yield. Bij de DCF-
methode wordt gebruikgemaakt van een spreadsheet (doorgaans Excel) met toekomstige geldstromen.
Hiervoor wordt doorgaans een exploitatie- of beschouwingsperiode van 10 jaar gehanteerd (Peter C. van
Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013).
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Tabel 1 Formules BAR- NAR-methode en DCF-methode

Methode Formule
BAR-methode Huurprijs

Waarde = --------------- - Kosten koper

BAR

NAR-methode Huurprijs — exploitatiekosten

Waarde = ( - kapitaalcorrecties) — Kosten koper

NAR

DCF-methode Waarde op Kasstroom periode 1 Kasstroom periode 2

basis van DCF = + Ect.

(1 + disconteringsvoet) 1 (1 + disconteringsvoet) A2

Zoals in bovenstaand overzicht is weergegeven, kennen alle methodieken diverse parameters die alle van
invloed zijn op en leiden tot de marktwaarde.

3.5 Parameters

In de BAR/NAR-methode zijn met name de markthuur, exploitatie- en onderhoudslasten en rendementen,
yields en vertrekkans/mutatiekosten de belangrijkste parameters. In het geval van de BAR-methode is er
alleen de mogelijkheid om correcties te verwerken in de markthuur en het aanvangsrendement en niet in de
exploitatielasten. Bij de NAR-methode kunnen correcties zowel in de markhuur, de exploitatielasten als in het
aanvangsrendement worden verwerkt.

De DCF-methode is opgebouwd uit meer parameters als de BAR- of NAR-methode en kijkt in plaats van naar
één moment naar een beschouwingsperiode waarbij er sprake is van toekomstige kasstromen.

Een van de belangrijkste parameters van de bovengenoemde taxatiemethodes voor kantoorgebouwen is de
vast te stellen markthuur. De markthuur wordt door de EVS (2016) gedefinieerd als:

“het geschatte bedrag waarvoor een object, of ruimte binnen een object, op de taxatiedatum verhuurd zou
kunnen worden tussen een bereidwillige verhuurder en een bereidwillige huurder op passende
huurvoorwaarden in een marktconforme transactie, na behoorlijke marketing, waarbij de partijen
geinformeerd, zorgvuldig en zonder dwang hebben gehandeld”

De markt kent twee markthuren, te weten de bruto en netto markthuur. De brutohuur heeft betrekking op de
huurbetaling van de huurder aan de verhuurder, inclusief eigenaarslasten (bijvoorbeeld onderhoud, beheer en
exploitatielasten). De netto markthuur heeft betrekking op de bruto markthuur gecorrigeerd met voornoemde
eigenaarslasten.

Bij het bepalen van de markthuur veronderstelt de taxateur een huurtransactie van het (gehele) object op de
peildatum van de taxatie. De markhuur wordt bepaald met de vergelijkingsmethode. Dit houdt in dat
verschillen in eigenschappen tussen vastgoedobjecten (getaxeerde en referentieobjecten) tot uitdrukking
worden gebracht. Hierbij valt te denken aan oppervlakte, ligging en kwaliteit. In zowel de praktijk als de
literatuur maakt de eigenschap circulariteit geen deel uit van de vergelijking, simpelweg doordat deze data
ontbreekt (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013).

In het geval van de NAR en DCF wordt er gecorrigeerd voor exploitatielasten om te komen tot een netto
markthuur. De exploitatielasten worden als volgt gedefinieerd:

“De exploitatielasten zijn de periodiek terugkerende uitgaven die aan een vastgoedobject gebonden zijn en die
voor rekening komen van de eigenaar” (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013).

Voor taxaties op basis van de NAR-, BAR- en de DCF-methode wordt gebruikgemaakt van verschillende yields
om vanuit een netto of bruto markthuur te komen tot een marktwaarde.

23



De yield BAR wordt als volgt gedefinieerd:

“De yield BAR (Y BAR) is het op het moment van verwerving geraamde bruto beleggingsresultaat, uitgedrukt in
een percentage, dat gedurende het eerste jaar van exploitatie op een investering in een vastgoedobject is te
behalen” (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013).

De yield NAR wordt als volgt gedefinieerd:

“De yield NAR (Y NAR) is het op het moment van verwerving geraamde netto beleggingsresultaat, uitgedrukt in
een percentage, dat gedurende het eerste jaar van exploitatie op een investering in een vastgoedobject is te
behalen” (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013).

De yield DCF wordt als volgt gedefinieerd:

“De yield DCF (Y DCF) is het op het moment van verwerving geraamde netto beleggingsresultaat, uitgedrukt in
een percentage, dat gedurende de beschouwingsperiode op een investering in een vastgoedobject is te
behalen” (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013).

De exit yield is een begrip waarmee het door de taxateur gehanteerde (aangenomen) bruto-marktrendement
wordt aangeduid, zoals dat geldt voor het einde van de beschouwingsperiode van een DCF-berekening. Als
einde van de beschouwingsperiode geldt het veronderstelde moment van dispositie van het betreffende
vastgoedobject (ten Have, 2002). Deze eindwaarde is dan ook een belangrijke parameter binnen de DCF-
methode.

De eindwaarde wordt door Ten Have (2002) als volgt gedefinieerd:

“Eindwaarde is het verwachte bedrag dat op de laatste dag van de beschouwde disconteringsperiode wordt
overeengekomen voor een vastgoedobject tussen een willige verkoper en een willige koper, die op een gepaste
afstand van elkaar staan, na een behoorlijke marketing en waarbij partijen met kennis, voorzichtigheid en
zonder dwang handelen (ten Have, 2002)”

Binnen de DCF bestaan verschillende methodieken voor de berekening van de eindwaarde (Peter van Gool,
2013):

- Grond-opstalmethode;

- Waarde-ontwikkelingsmethode ofwel de indexatiemethode;
- Huidige waarde-methode;

- Exit yield-methode;

- Rendementswaarde-methode.

Ten Have stelt (2002) dat de kans dat de voorspelling van de eindwaarde correct zal zijn zo discutabel is, dat er
een risicopremie in de eindwaarde dient te worden ingebouwd. Omdat de opbouw van de exit yield feitelijk
gelijk is aan een BAR, zou volgens Ten Have (2002) een opslag op de BAR gehanteerd dienen te worden,
waarbij een relatieve opslag de voorkeur heeft boven een absolute opslag.

De laatste belangrijke paramaters zijn de vertrekkans en mutatiekosten.

De vetrekkans van een huidige huurder of toekomstig huurder wordt uitgedrukt in een percentage. Het
percentage dat door de taxateur wordt ingeschat, vertegenwoordigt de kans dat een huurder een
huurcontract verlengd of beéindigt per expiratiedatum.

De huurdermutatiekosten hebben betrekking op kosten van herinrichting van het vastgoedobject nadat een
huurder vertrokken is (Peter C. van Arnhem, Taxatieleer vastgoed 1, 2013; Peter C. van Arnhem, Taxatieleer
vastgoed 1, 2013). Bij mutatiekosten dient de ruimte weer geschikt gemaakt te worden voor wederverhuur.
Onder deze kosten met dezelfde bedoeling vallen hieronder, bijvoorbeeld een investeringsbijdrage aan de
huurder.
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Zoals valt op te maken uit bovenstaande paragrafen, kent elk van de drie methoden haar eigen parameters als
gezamenlijke parameters. Belangrijk is om te onderzoeken welke parameters binnen circulariteit van invloed
zijn en of er sprake is van verbanden.

3.7 Parameters van invloed op circulariteit

Uit literatuuronderzoek blijkt dat er diverse opvattingen zijn met betrekking tot de belangrijke parameters van
circulariteit.

De Ellen MacArthur Foundation stelt: "Een circulaire economie is een industrieel systeem dat herstellend of
regeneratief is door intentie en ontwerp” (Ellen Macarthur Foundation, 2013). Speerpunten zijn hergebruik

van materialen en beperken van afval door het superieure ontwerp van materialen, producten, systemen en
modellen.

De mate waarin een gebouw bestaat uit gerecycled, hergebruikt of geherfabriceerd materiaal is volgens de
Technical Working Group voor de Europese Commissie de doorslaggevende parameter om te spreken van een
circulair gebouw. En daarnaast ook de mate waarin het sloopmateriaal voorbereid is voor hergebruik of
recycling (Platform on sustainable finance, 2021).

In het rapport Alles van waarde (ABN AMRO, 2017) wordt ten aanzien van bouw en vastgoed gesteld dat de
verdienmodellen onder meer zit in circulaire inputs (creéren van circulaire grondstoffen) en
waardeterugwinning (van afval naar waarde).

Een gemene deler in bovenstaande opvattingen is het hergebruik van materialen en grondstoffen en het
beperken van afval.

In het kader van de Transitieagenda Circulaire Bouweconomie zijn nieuwe principes geintroduceerd in de
bouwsector waar marktpartijen beperkt ervaring mee hebben opgedaan. Een van deze principes is
losmaakbaar of demontabel bouwen, wat een belangrijke plek heeft gekregen binnen het principe circulair
bouwen (Alba Concepts, 2019). In relatie tot een gebouw, dienen materialen te worden geoogst. Als
producten onlosmakelijk met elkaar verbonden zijn, is het oogsten niet mogelijk waardoor slopen de enige
optie is. Hoe meer losmaakbaar een gebouw is, hoe gemakkelijker het is om producten te oogsten en des te
vanzelfsprekender dit is. Daarom ligt losmaakbaarheid ten grondslag aan het mogelijk maken van een
circulaire bouweconomie. Hieruit blijkt dat losmaakbaarheid geen doel is, maar een middel om hergebruik
mogelijk te maken. Door het kwantificeren van de onderdelen krijgt circulariteit een waarde. Het ontwerp van
gebouwen heeft de meeste invloed op losmaakbaarheid. Het ontwikkelen van een circulair gebouw dient te
worden gewaarborgd op procesmatig en financieel gebied.

De financiéle haalbaarheid van circulaire gebouwen ligt zowel in de ontwikkeling van een losmaakbaar gebouw
als in de uitvoering van de demontage aan het einde van de levensduur. Deze zaken beinvloeden de keuze
voor demontage in plaats van sloop. Dit betekent dat de restwaarde van een object de demontagekosten dient
te dekken en dat het hergebruiken van het object niet duurder mag zijn dan een vergelijkbaar 100% nieuw
(“virgin’) materiaal (Alba Concepts, 2019).
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Figuur 6: Losmaakbaarheid gedurende het gehele gebouw ontwikkel- en demontageproces.

Vanuit de gedachte van de losmaakbaarheid en het oogsten van materialen, kan de restwaarde worden
toegevoegd aan de eerder uit onderzoek gevonden belangrijke parameters met betrekking tot circulariteit;
hergebruik van materialen en grondstoffen en het beperken van afval.

Zoals eerder onderzocht zijn de belangrijkste parameters binnen de gebruikelijke methodieken voor
kantoorruimten onder meer de markthuur, exploitatie- en onderhoudslasten, rendementen, yields (BAR, NAR
en DCF), exit yields, eindwaarden en vertrekkans/mutatiekosten.

Voor het grootste deel van de bovengenoemde parameters geldt dat deze tot stand komen op basis van
vergelijking en kan gesteld worden dat er geen relatie is met de belangrijkste parameters van circulariteit. Het
voornaamste probleem van voornoemde parameters is dat er geen transactie van circulaire kantoorgebouwen
heeft plaatsgevonden, waar op basis van de vergelijkende methode een markthuur, rendement,
disconteringsvoet of yields kan worden vastgesteld.

De circulaire economie is ontworpen om de levensduur van producten zo veel mogelijk te verlengen tegen de
hoogste waarde. Dit is ook de voornaamste conclusie van het onderzoek van ING, waarbij gesteld is dat de
waarde van circulariteit met name wordt gereflecteerd in lagere levenscycluskosten (LCC). Ten aanzien van
deze levensduur kan mogelijk een relatie gelegd worden met de parameters exploitatielasten en de
eindwaarde. Echter blijkt uit de literatuur dat een van de voornaamste nadelen van de DCF het vaststellen van
de eindwaarde betreft. Daarnaast is de kans dat de voorspelling correct zal zijn zo discutabel dat een
risicopremie in de eindwaarde dient te worden ingebouwd (ten Have, 2002). Gezien het feit circulariteit
binnen het vastgoed relatief nieuw is, bestaat er geen concreet bewijs waaruit blijkt dat het toepassen van
circulaire technieken een positieve invloed heeft op de exploitatielasten van een kantoorgebouw.

Ondanks dat er tussen enkele parameters van circulariteit en de bestaande taxatiemethodieken een relatie
lijkt te zijn, is deze relatie vooralsnog zeer beperkt. Het waarderen van circulariteit, met de huidige geschikte
methodieken voor kantoorgebouwen, lijkt hierdoor niet mogelijk. Als het kwantificeren van de waarde niet
mogelijk is, ontstaat de vraag welke gedragingen en motieven leidend zijn bij de keuze om circulair te bouwen.

3.8 Behavioral finance

Het uitgangspunt in de neoklassieke markttheorie is dat markten volledig zijn geinformeerd en actoren
rationeel handelen. De markten zijn efficiént en gebaseerd op risicoaversie en nutsmaximalisatie. De
anomalieén komen voort uit fouten in de modellen (Prast, 2003). Steeds vaker blijkt dat een aantal
verschijnselen, anomalieén, niet of moeilijk verklaard kunnen worden op basis van de uitgangspunten van de
neoklassieke markttheorie. Het handelen van mensen is veelal niet rationeel en laat zich leiden door allerlei
beredeneerbare motieven (Raaijmakers, 2006). Deze motieven zullen worden onderzocht in het
praktijkonderzoek.

De Amerikaanse psychologen Daniel Kahneman en Amos Tversky hebben in de jaren 70 van de vorige eeuw
empirisch onderzoek verricht naar heuristiek (patronen) en biases (Hoogervorst, 2017). Hierin is onderzocht
hoe mensen oordelen en beslissen in situaties van onzekerheid en er werd geconstateerd dat mensen meestal
over onvoldoende informatie beschikken. Uitkomst van het onderzoek was dat met heuristieken op een
eenvoudige manier oplossingen werden gevonden voor de voorgelegde problemen. De problemen werden
niet op een logische en statisch correcte wijze opgelost. In de loop der tijd is er een nieuwe stroming ontstaan
omdat de oplossing niet per se in de verbetering van de neoklassieke modellen gezocht moest worden. De
stroming die ontstond is behavioral finance.

Behavioral finance kan worden omschreven als een combinatie van economische theorie en psychologie.
Behavioral finance analyseert het gedrag van investeerders met als doel dit gedrag te verklaren met betrekking
tot hun financién en de financiéle markten. Door traditionele wetenschap of theorieén te voorzien van
psychologische invloeden, wordt een realistischer beeld geschetst. Door het toepassen van ‘biases’
(psychologische denkfouten, vooroordelen of bepaalde veronderstellingen) worden traditionele economische
theorieén bijgesteld. De traditionele economische theorieén gaan er van uit dat de financiéle markten een
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rationeel verloop laten zien en alle informatie al in de koersen of prijzen op de markt zijn verwerkt. Ook gaan
deze theorieén ervan uit dat investeerders zich louter laten lijden door objectieve, nuttige informatie of cijfers,
dat zij deze op de juiste manier kunnen interpreteren en dat zij volkomen rationeel handelen. Bovendien
hebben investeerders geen last van vooroordelen of psychologische denkfouten en zij beschikken over een
ijzersterke zelfbeheersing.

Door het bestuderen van de theorie van behavioral finance kan inzicht worden verkregen in het gedrag van
eigenaar/gebruikers en ontwikkelaar/beleggers en de invloed die dit gedrag heeft op de keuzes die worden
gemaakt met betrekking tot circulair bouwen. Mogelijk kan vanuit de theorie worden verklaard waarom
bepaalde keuzen zijn of worden gemaakt, terwijl deze niet te waarderen zijn middels de bestaande
taxatiemethodieken.

Een belangrijk onderdeel van de theorie van behavioral finance zijn de ‘irrationele gedragspatronen’. Deze
patronen worden ook wel heuristieken genoemd. Raaijmakers (2006) omschrijft de volgende patronen:

- Overmoed van de mens;

- De mens is gericht op informatie die zijn opvattingen bevestigt, afwijkende informatie wordt
genegeerd;

- Conservatisme: moeilijk om af te stappen van eenmaal ingenomen zienswijze;

- Anchoring: het oordeel wordt beinvloed door een gepresenteerd referentiepunt;

- Availability biase: mensen laten zich bij de inschatting of een gebeurtenis zich zal voordoen te veel
leiden door gebeurtenissen die vers in het geheugen liggen en door persoonlijke beleving;

- Herd behavior: kuddegedrag, het volgen van anderen en negeren van eigen informatie.

Aan bovenstaande patronen voegt Naber (2017) framing toe. Framing behoort tot de heuristiek van
representativiteit waar ook anchoring, referentieniveaus en verliesaversie toe behoren. Doordat de context op
een bepaalde keuze wordt ingekaderd, leidt framing tot een keuzeverandering. Het oordeel wordt beinvloed
door uiterlijk, imago en omschrijving (Naber, 2017).

Bovenstaande patronen tonen aan dat het gedrag van de mens doorgaans niet rationeel verklaarbaar is. Dit
staat haaks op wat de neoklassieke theorieén beweren.

Waar gebleken is dat de waarde of toegevoegde waarde van circulariteit niet is te waarderen met de huidige
methodieken, kan een investeerder zich dus niet laten lijden door objectieve, nuttige informatie of cijfers. Er is
dus geen sprake van volkomen rationeel handelen. Waarom is er dan wel de bereidheid om te investeren in
circulaire toepassingen en wat zijn de leidende motieven en patronen?

3.9 Conclusie

Geconcludeerd kan worden dat er op dit moment beperkte kennis is van de waardering van circulariteit, maar
wel is duidelijk dat de taxateur een belangrijke rol speelt bij het implementeren van zaken als duurzaamheid
en circulariteit. Ondanks dat er beperkte kennis is van de waardering van circulariteit, wordt wel steeds
duidelijker dat circulariteit een prominente rol zal gaan spelen binnen het vastgoed en de Nederlandse
samenleving. Ook is duidelijk dat circulariteit een waarde vertegenwoordigt en zorgt voor een actuele
marktontwikkeling die van invloed zal zijn op de waardering en marktwaarden van kantoorgebouwen.

Van Arnhem (2013) stelt dat een mix van parameters essentieel is voor het vaststellen van de marktwaarden
van kantoorgebouwen.

Om taxateurs ondersteuning te bieden bij het implementeren van circulariteit in taxaties, is er onderzocht wat
circulariteit is, welke parameters van invloed zijn op circulariteit en of huidige methodieken geschikt zijn voor
de waardering van circulariteit. Om te kunnen bepalen welke parameters en methodieken mogelijk geschikt
zijn voor de waardering van circulaire kantoorgebouwen, zijn deze methodieken en parameters vanuit de
literatuur geidentificeerd. Binnen de bestaande methodieken zijn de belangrijkste parameters die volgens de
literatuur gebruikt dienen te worden voor de taxatie van kantoorgebouwen:

- markthuur;
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- exploitatie- en onderhoudslasten;
- rendementen;

- yields (BAR, NAR en DCF);

- exityields;

- eindwaarden;

- vertrekkans/mutatiekosten.

De belangrijkste parameters van circulariteit zijn volgens de literatuur:

- hergebruik materialen en grondstoffen;
- beperken van afval;

- losmaakbaarheid;

- restwaarde.

Dit onderzoek toont aan dat de huidige methodieken niet toereikend zijn om de waarde van circulariteit te
waarderen. Dit gezien het feit dat de parameters, die volgens die literatuur van invloed zijn op circulariteit,
zeer beperkt deel uitmaken van de methodieken welke in de praktijk worden gebruikt voor de taxatie van
kantoren.

In figuur 6 wordt het conceptueel model van dit onderzoek weergegeven. Dit figuur verbindt de literatuur met
de operationalisering van het onderzoek. Dit onderzoek toetst welke parameters van invloed zijn en welke
methodieken geschikt zijn voor het op waarde schatten van circulariteit. Het conceptueel model geeft inzicht
in bestaande circulaire kantoorgebouwen en de parameters die niet terugkomen in de bestaande
methodieken. Deze parameters zijn volgens ontwikkelaars en gebruikers van invlioed op de keuze voor
circulariteit.

Figuur 7: Conceptueel model

Vanuit het perspectief van de belegger zal de financiéle haalbaarheid in beginsel doorslaggevend zijn om wel
of niet over te gaan tot de bouw van een circulair kantoorgebouw. Een eigenaar/gebruiker kan daarentegen op
basis van andere motieven als een direct of indirect rendement de keuze maken om een circulair kantoor te
bouwen. Denk hierbij bijvoorbeeld aan maatschappelijke waarde zoals bijvoorbeeld gezondheid en
werkplezier.
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Indien geconcludeerd kan worden dat de drijvende parameters ten aanzien van circulariteit niet terugkomen
in de bestaande markttheorieén en methodieken en feitelijk dus niet op waarde geschat kunnen worden,
ontstaat vanuit behavioral finance de volgende vraag:

Welke parameters en motieven zijn belangrijk voor marktpartijen en wat bepaald de keuze voor
circulariteit?

Op basis van de conclusies uit het theoretisch kader ontstaat het beeld dat het gedrag van marktpartijen
leidend is en in mindere mate de mogelijkheid of behoefte om circulariteit te kunnen uitdrukken in waarde.
Via praktijkonderzoek zal achterhaald moeten worden welke parameters circulariteit kenmerken vanuit de
praktijk. Ook zal moeten worden onderzocht waarom marktpartijen bepaalde keuzes maken. Het
praktijkgedeelte van dit onderzoek bestaat daarom uit het afnemen van interviews onder marktpartijen die
betrokken zijn of zijn geweest bij de ontwikkeling van een kantoorgebouw dat volgens de voor dit onderzoek
gehanteerde definitie als circulair te beschouwen is. De resultaten van de interviews moeten inzicht geven in
verbanden tussen de theorie en de praktijk of het ontbreken hiervan. Dit deel van het onderzoek zal
vervolgens de basis moeten vormen voor het aanpassen van bestaande methodieken dan wel opzetten van
een nieuwe methodiek.
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Hoofdstuk 4 Onderzoek

In dit hoofdstuk wordt inzicht gegeven in de keuze van de casussen, de opzet en de methodologie van dit
onderzoek. Zo wordt er voor elke deelvraag ingegaan op de onderzoeksstrategie, het ontwerp van het
onderzoek, de dataverzameling en de analysemethode.

4.1 Onderzoeksstrategie

In dit onderzoek wordt onderzocht welke methodieken geschikt zijn voor de waardering van circulariteit,
welke parameters hierop betrekking hebben en welke methodieken wel of niet geschikt zijn. Daarom staan de
drijvende parameters en het op waarde schatten van circulariteit in dit onderzoek centraal.

Er is gekozen voor een kwalitatieve onderzoeksstrategie. In het eerste kwalitatieve deel van het onderzoek,
het theoretisch kader, is onderzoek gedaan naar de bestaande literatuur, huidige methodieken en
bijbehorende parameters en in hoeverre de huidige methodieken tGiberhaupt geschikt zijn om circulariteit op
waarde te schatten. Op basis van bestaande literatuur is geconcludeerd dat de huidige methodieken niet
geschikt zijn voor de waardering van circulariteit. De resultaten van het theoretisch kader zijn gedeeltelijk
gebruikt als input voor het opstellen van de interviewvragen. Daarnaast zijn er vragen geformuleerd die de
waarom-vraag moeten beantwoorden en die het mede mogelijk maken om het gedrag van de respondenten
analyseren.

In het tweede kwalitatieve deel is aan de hand van een database voor circulaire gebouwen onderzocht of er in
Nederland kantoorgebouwen zijn die voldoen aan de in dit onderzoek gehanteerde definitie van een circulair
kantoorgebouw. Een selectie van circulaire kantoorgebouwen is ook als input gebruikt voor de interviews.
Doel van de interviews is inzicht krijgen in de belangrijkste parameters aangaande circulariteit, vanuit het
perspectief van de respondenten, en ook inzicht te krijgen in de toegevoegde waarde hiervan voor deze groep.

Op basis van de geselecteerde casussen is nader kwalitatief onderzoek gedaan. In dit deel zijn
semigestructureerde interviews afgenomen. Aan de hand van de geformuleerde interviewvragen is er
onderzocht wat de drijvende parameters zijn, hoe het besluitproces tot stand komt, wat de motieven zijn en
hoe de waarde van circulariteit door de respondenten wordt “gewaardeerd”. Ook zullen de uitkomsten van de
interviews antwoord moeten geven op de hoofdvraag: “Wat is de toegevoegde waarde van circulariteit?”.
Voor de interviews zijn de volgende vragen gebruikt:

1. Zou u iets kunnen vertellen over uw huidige functie binnen ... en uw rol in de besluitvorming om circulair te
bouwen?

2. Uit het literatuuronderzoek blijkt dat er nog geen definitie en classificatie is van een circulair
kantoorgebouw. Wat verstaat u onder een circulair kantoorgebouw?

3. Duurzaamheid en circulariteit worden vanuit de markt nogal eens gezien als marketingtool. Hoe kijkt u
hiertegen aan?

4. Welke motieven lagen ten grondslag aan de keuze om circulair te bouwen?

5. Wat zijn volgens u de belangrijkste elementen binnen een circulair gebouw?

6. Hoe is de toekomstige restwaarde van materialen meegenomen in de keuze om circulair te bouwen?
7. Heeft de keuze voor circulair bouwen voordelen opgeleverd ten aanzien van de financiering?

8. Hoe uit het circulaire karakter van het gebouw zich in waarde voor de (toekomstige) gebruikers?

9. Zijn de gebruikers ook betrokken bij de besluitvorming om circulair te bouwen?

10. Is bij de besluitvorming omtrent circulair bouwen de verhoging van mede-werkerstevredenheid en
gezondheid een motief geweest?
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Gezien het feit dat niet alle kantoorgebouwen ten tijde van de interviews waren gerealiseerd, zijn de volgende
twee vragen slechts aan een deel van de respondenten voorgelegd:

11. Heeft het circulaire karakter bijgedragen aan de medewerkers-productiviteit en gezondheid?
12. Wordt dit gemeten en wordt het ook monetair gemaakt?
4.2 Onderzoekmethoden

In dit onderzoek wordt er gebruikgemaakt van verschillende onderzoekmethoden. De deelvragen van dit
onderzoek worden beantwoord door middel van een combinatie van literatuuronderzoek, deskresearch en
fieldresearch. Tabel 2 geeft een verkort overzicht van de deelvragen uit dit onderzoek met bijoehorende
onderzoeksstrategie en onderzoeksmethode. Onder deze tabel worden de verschillende onderzoeksmethodes
per deelvraag toegelicht.

Deelvraag Onderzoeksstrategie Onderzoeksmethode
Op welke wijze kan een circulair Kwalitatief onderzoek Deskresearch met secundaire
kantoorgebouw worden bronnen

gewaardeerd met de bestaande
taxatiemethodieken?

Welke parameters binnen deze Kwalitatief onderzoek Deskresearch met secundaire
methodieken zijn wel en welke bronnen

zijn niet van invloed op
circulariteit?

Welke voorbeelden van circulaire | Kwalitatief onderzoek Deskresearch met secundaire
kantoorgebouwen zijn er in bronnen

Nederland?

Wat zijn de kenmerken en Kwalitatief onderzoek Fieldresearch gecombineerd met
eigenschappen van een circulair interviews

kantoorgebouw?

Wat zijn in de huidige markt de Kwalitatief onderzoek Fieldresearch gecombineerd met
motieven voor het kiezen voor interviews

een circulair kantoorgebouw?

Tabel 5: deelvragen, onderzoeksstrategieén en methoden

Literatuuronderzoek: literatuuronderzoek betekent het opsporen van relevante informatie voor de opzet van
het onderzoek, het definiéren van en operationaliseren van begrippen, het ontwikkelen van theorieén over
relaties tussen onderzoek begrippen en het samenstellen van dataverzamelingsinstrumenten (Ben Baada,
2016).

Deskresearch: deskresearch spitst zich toe op het verzamelen van feitelijke data uit bestaande gegevens. Voor
het onderzoek is gebruikgemaakt van interne gegevens en ook van externe gegevens. De informatie die door
middel van dit deskresearch is verkregen, geldt als basis voor het theoretisch kader en interviews. Er is onder
meer gebruikgemaakt van boeken, vakinhoudelijke whitepapers en internetartikelen (Ben Baada, 2016).
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Fieldresearch: als de onderzoeksvraag niet beantwoord kan worden met de bestaande gegevens op basis van
deskresearch, zal informatie verzameld moeten worden. Dit kan door middel van interviews of enquétes. De
uitkomsten hiervan dienen te worden geanalyseerd en geinterpreteerd om hieruit een conclusie te kunnen
trekken en de onderzoeksvraag te beantwoorden (Ben Baada, 2016).

In het eerste deel van dit onderzoek, het theoretisch kader, is door middel van kwalitatief onderzoek op basis
van deskresearch met secundaire bronnen onderzoek gedaan naar circulariteit, duurzaamheid,
kantoorgebouwen, taxatieleer en taxatiemethoden.

Het doel van deze deskresearch is om vast te stellen wat circulariteit is, welke taxatiemethodieken er zijn, wat
de belangrijkste parameters zijn en of de waarde van circulariteit te waarderen is. De secundaire bronnen die
voor de uitwerking van het theoretisch kader zijn gebruikt, bestaan grotendeels uit vak- en wetenschappelijke
literatuur, whitepapers en publicaties op websites van organisaties die actief zijn op het gebied van circulariteit
en of vastgoed. Met behulp van de verzamelde literatuur worden theorieén en modellen geanalyseerd om een
conclusie te kunnen trekken ten aanzien van de theorie. Het resultaat geldt als vertrekpunt voor het
praktijkdeel van dit onderzoek.

In het tweede deel van dit onderzoek wordt door middel van kwalitatief onderzoek, op basis van deskresearch
met primaire bronnen, het praktijkonderzoek uitgevoerd. Het doel van deze deskresearch is het vaststellen
van het aantal circulaire kantoorgebouwen in Nederland. De primaire bron voor de uitwerking van het
praktijkonderzoek is de Colliers database voor circulaire commerciéle gebouwen. De data uit de database zijn
onder meer afkomstig van projectpagina’s, stichtingskosten overzichten en architecten (websites). De
gebouwen in deze database bestaan uit woningen, kantoorgebouwen, leisure-objecten, utiliteitsgebouwen en
bedrijfsruimten die in uitingen als circulair worden bestempeld. Zoals eerder vastgesteld, is er geen eenduidige
definitie van een circulair kantoorgebouw en zijn de casussen geselecteerd aan de hand van de voor dit
onderzoek gehanteerde definitie van een circulair kantoorgebouw. De belangrijkste kenmerken zijn het
gebruik van gerecycled materiaal, de demonteerbaarheid en hergebruik van materialen. Geen van de
geselecteerde objecten voldoet hieraan.

De database bevat in totaal 8 gebouwen die, in overeenstemming met de gehanteerde definitie, als circulair
kantoorgebouw beschouwd kunnen worden. Van de 8 kantoorgebouwen zijn er 6 betrokken in het
praktijkonderzoek.

Het praktijkonderdeel van dit onderzoek wordt beantwoord middels interviews aan de hand van een zestal
casussen, dit betreft een kwalitatief onderzoek op basis van fieldresearch gecombineerd met interviews. Om
meer inzicht te krijgen in het besluitproces en de motieven voor de keuze voor circulair bouwen, zijn de
volgende 6 casus-objecten geselecteerd:

Stadskantoor Venlo

Triodos Bank Driebergen

Amstel Next Amsterdam Zuidoost
Bouwdeel D(emontabel) Delft
BioPartner 5 Oegstgeest

Plus Ultra Leiden

S e

De interviews zullen worden afgenomen bij een zestal respondenten van de gekozen casussen en zijn
semigestructureerd van aard. Voor deze methode is gekozen vanwege het feit dat bij semigestructureerde
interviews respondenten de mogelijkheid hebben tot het inbrengen van hun eigen expertise. Bovendien is er
ruimte om door te vragen.

De respondenten voor deze interviews zijn geselecteerd op basis van hun betrokkenheid en rol ten aanzien
van het besluitproces over, van en voor de bouw van een circulair gebouw en op basis van hun betrokkenheid
bij de realisatie ervan. Door de betrokkenheid bij het gehele proces zijn de respondenten in contact of in
contact geweest met alle stakeholders, waardoor de uitkomsten van de interviews een uitgebreid inzicht
zullen geven in motieven en drijfveren. Wel is er gekozen voor een mix aan respondenten, om het risico op te
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veel eenduidige antwoorden te voorkomen. De respondenten zijn eigenaren, ontwikkelaars, een architect,

beleggers en een financiéle instelling.

Casus

Respondent

Functie

Stadskantoor Venlo

Michel Weijers

Projectleider

Triodos Bank Ellen Wiewel Programmamanager Nieuwe
Huisvesting
Amstel Next Robert Ciggaar Director iOffices

Bouwdeel D(emontabel)

Menno Rubbens

Directeur/eigenaar cepezed

BioPartner 5

Thijs de Kleer

Directeur/Bestuurder

Plus Ultra Johan van Gerven Adjunct-directeur Acquisitie &

Ontwikkeling

Tabel 6: overzicht respondenten

Om de interviews te kunnen analyseren, worden de interviews getranscribeerd, waarna de meest relevante en
belangrijkste uitspraken worden gecodeerd. Bij coderen worden er codes toegewezen aan de antwoorden,
zodat antwoorden met dezelfde codes kunnen worden samengevoegd tot één categorie. Daarna kunnen de
uitkomsten/resultaten met elkaar en met de theorie worden vergeleken. Op basis van de resultaten worden
vervolgens conclusies getrokken. De uitgeschreven interviews worden als bijlage aan het onderzoeksrapport
toegevoegd.

Om de betrouwbaarheid en validiteit van het onderzoek te vergroten, is het bij het doen van onderzoek erg
belangrijk om maatregelen te treffen. In de volgende hoofdstukken wordt toegelicht welke maatregelen er zijn
getroffen om de betrouwbaarheid en validiteit van het onderzoek zo veel mogelijk te garanderen.

4.3. Betrouwbaarheid

Om de betrouwbaarheid van de uitkomsten uit het onderzoek te garanderen, zijn maatregelen getroffen. In dit
onderzoek wordt gebruikgemaakt van betrouwbare literatuur en zijn alle interviews opgenomen,
getranscribeerd en als bijlage ingevoegd. Voorafgaand aan de interviews met de respondenten heeft er een
proefinterview plaatsgevonden om te bekijken of de geinterviewde de vragen begrijpt. Voor het kwalitatieve
en kwantitatieve deel van deze studie zijn casussen op een eenduidige manier uitgewerkt. Verder zijn er
maatregelen getroffen om de betrouwbaarheid van de interviews te verhogen. Ten eerste is er alleen
gebruikgemaakt van open vragen, zodat er geen mogelijkheid is voor sturing in de vraagstelling, ten tweede is
er sprake van een gelijke setting en ten slotte zijn er neutrale bewoordingen gebruikt. Om de betrouwbaarheid
van de interviews verder te verhogen, is er gekozen voor respondenten die betrokken zijn bij de
besluitvorming ten aanzien van de keuze voor circulair bouwen en die verschillende achtergronden hebben,
zoals eigenaar/gebruiker, architect, belegger/ontwikkelaar en een bank.

4.4 Validiteit

Voor het garanderen van de validiteit van het kwalitatief onderzoek is uitsluitend gebruikgemaakt van
wetenschappelijk onderzoek.

De validiteit van het praktijkonderzoek wordt verhoogd doordat de database per kwartaal wordt gelipdatet,
waardoor het aantal betrokken objecten in het onderzoek als actueel beschouwd kan worden. Momenteel
bestaat de database uit 25 circulaire gebouwen waarvan 8 kantoorgebouwen. In totaal zijn 6 van de 8
kantoorgebouwen betrokken in de casestudy.

Ten aanzien van het kwalitatieve deel van het onderzoek wordt de validiteit gegarandeerd doordat eerst het
literatuuronderzoek is afgerond. Hierdoor is beter te bepalen welke begrippen belangrijk zijn en kunnen aan
de hand van deze begrippen vragen worden opgesteld.
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Om binnen dit onderzoek de validiteit van het kwalitatieve deel te garanderen, zijn de interviews in het
onderzoek afgenomen op een uniforme wijze. Aan de hand van een topiclijst met de belangrijkste
onderwerpen en een vaste vragenlijst, zijn de interviews afgenomen.

Voor de interviews zijn vragen waarop sociaal-wenselijke antwoorden gegeven konden worden zoveel
mogelijk vermeden door open vragen te stellen en te vragen naar concrete situaties (Ben Baada, 2016). Verder
is er gekozen voor diversiteit in de respondenten ter vergroting van de validiteit.
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Hoofdstuk 5 Analyse

In dit hoofdstuk worden de interviews geanalyseerd en worden de uitkomsten gekoppeld aan de literatuur uit
het theoretisch kader.

5.1 Interviews

Aan de hand van de resultaten van het literatuuronderzoek zijn de vragen voor de interviews geformuleerd. De
respondenten zijn geselecteerd op basis van hun rol met betrekking tot de ontwikkeling van de objecten die in
de casussen zijn opgenomen. Deze rol heeft in het geval van de geselecteerde respondenten met name
betrekking op de besluitvorming en keuzes die gemaakt zijn in het ontwikkelproces en de totstandkoming van
de circulaire kantoorgebouwen.

Doel van de interviews is om de belangrijkste parameters aangaande circulariteit te achterhalen en te
onderzoeken of er verbanden zijn met parameters en methodieken die in de literatuur worden beschreven. Als
dit niet geval is, kunnen de gevonden parameters mogelijk aanzetten tot een aanpassing van bestaande
methodieken of de conversatie openen voor het opzetten van een nieuwe methodologie.

Gezien het feit dat er binnen de literatuur geen eenduidige definitie van een circulair kantoorgebouw
aanwezig is, is er voor dit onderzoek een definitie geformuleerd.

Voor dit onderzoek is de definitie als volgt: “Een circulair kantoorgebouw is een ruimtelijke, zelfstandige
eenheid waarvan de technische elementen bestaan uit gerecycled materiaal dat demonteerbaar en
herbruikbaar is. Doel hiervan is het optimaliseren van de levensduur en de waarde van gebouwelementen, het
oogsten van materialen en het verminderen van grondstofgebruik. Het kantoorgebouw wordt grotendeels
gebruikt voor bureaugebonden activiteiten “.

Door het ontbreken van een eenduidige definitie van een circulair gebouw is het exacte aantal in Nederland
niet te bepalen. Op basis van de literatuur is een definitie bepaald en zijn objecten geselecteerd die aan deze
definitie voldoen. Recente gegevens duiden erop dat momenteel acht kantoorgebouwen in Nederland voldoen
aan de definitie, waarvan er zes zijn geselecteerd als casus, te weten:

- Stadskantoor Venlo;

- Triodos Bank Driebergen;

- Bouwdeel D(emontabel)

- Amstel Next Amsterdam Zuidoost
- BioPartner Oegstgeest;

- Plus Ultra Leiden.

Om meer inzicht te krijgen in de kenmerken van een circulair kantoorgebouw vanuit de markt bezien, is ook
aan de respondenten gevraagd wat voor hen een circulair kantoorgebouw inhoudt. Uit de interviews is
gebleken dat hergebruik van materialen door de respondenten als belangrijkste eigenschap van een circulair
gebouw wordt gezien. Vijf van de zes respondenten noemen dit als belangrijkste kenmerk. Verder heeft het
praktijkonderzoek aangetoond dat flexibiliteit, duurzaamheid, alternatieve aanwendbaarheid en adaptiviteit
door de respondenten als belangrijke kenmerken en eigenschappen worden gezien (bevonden door ongeveer
70% van de respondenten). Kenmerken als minder CO,, lager energieverbruik, maatwerk en de levenscyclus
worden door 50% van de respondenten genoemd als kenmerk en/of eigenschap. Eigenschappen en
kenmerken zoals certificering (BREEAM, energielabels etc.), prettige werkomgeving, subsidies en bouwtijd
scoren laag. Wanneer wordt gekeken naar tegenstellingen tussen eigenaar/gebruikers en
ontwikkelaar/beleggers waar het gaat om eigenschappen, zit dit met name in energieverbruik, impact op het
milieu en CO,-uitstoot. Deze eigenschappen komen nadrukkelijk naar voren bij de eigenaar/gebruikers en
minder bij de ontwikkelaar/belegger. Kenmerken die overal zeer beperkt genoemd worden, zijn een prettige
werkomgeving, de certificering en de bouwtijd.
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5.2 Literatuur versus interviews

Uit literatuuronderzoek is gebleken dat duurzaamheid en circulariteit gezien worden als trends en dat
duurzaamheid en circulariteit mogelijk een negatief bijeffect kan hebben omdat marktpartijen het gebruiken
voor greenwashing. Het volgen van de markt of trends sluit aan bij herd behaviour van de theorie van
behavioral finance (BF) en greenwashing of framing (imago) vanuit voornoemde theorie. De respondenten zien
dit echter anders. Geen van de respondenten ziet duurzaamheid en circulariteit als een marketingtool, beiden
worden gezien als pure noodzaak. Hierbij is geen onderscheid tussen een eigenaar/gebruiker of een
ontwikkelaar/belegger. Het breder belang en voorbeeldwerking zijn de voornaamste argumenten onder de
respondenten. Hier komt al de intrinsieke motivatie van de respondenten naar voren. Deze motivatie heeft de
grootste overeenkomst met de availability biase (persoonlijke beleving) vanuit de BF-theorie. Het is mogelijk
dat er een relatie is tussen de intrinsieke motivatie en overmoed vanuit de BF-theorie. De interviews duiden er
echter op dat er eerder sprake is van het inzien van de noodzaak om duurzaam en circulair te handelen.

Wanneer wordt gekeken naar de voornaamste motieven van de respondenten, blijkt dat persoonlijke drive en
een duurzaamheidsambitie bij het grootste deel leidend zijn. Maatschappelijke verantwoordelijkheid, de Total
Cost of Ownership (het toepassen van innovatie, kostenbesparing, afvalvermindering, CO,-besparing) en het
innemen van een koploperspositie zijn daarna de belangrijkste motieven voor de gemaakte keuzes. De
maatschappelijke verantwoordelijkheid sluit goed aan bij anchoring vanuit de BF-theorie. Circulariteit heeft
een waarde voor het individu en de maatschappij, los van het feit of deze tot uitdrukking komt in de
marktwaarde. In het onderzoek naar de eigenschappen en kenmerken en de keuzes voor circulair bouwen zijn
diverse verbanden gelegd met de in de onderzoek gehanteerde definitie van een circulair kantoorgebouw. Op
basis van interviews met betrekking tot de belangrijkste motieven kan afvalvermindering de kenmerken en
eigenschappen worden toegevoegd. In tegenstelling tot de ontwikkelaar/belegger spelen motieven als
vermarktbaarheid en waardecreatie/waardebehoud een beperkte rol, terwijl voor de eigenaar/gebruiker de
plezierige werkomgeving en gezondheid belangrijke motieven zijn. Wanneer wordt gekeken naar
waardecreatie/waardebehoud, kan gesteld worden dat hier een verband is met het patroon verliesaversie uit
de BF-theorie. Ondanks de toenemende invloed van ESG op de vastgoedmarkt noemt slechts een derde van de
respondenten dit als motief. Duidelijk wordt dat ESG vooralsnog een grotere rol speelt bij
ontwikkelaars/gebruikers als bij eigenaar/gebruikers, hetgeen zich laat verklaren doordat ESG in de basis het
meest betrekking heeft op belegginsondernemingen, beheerders van beleggingsinstellingen, pensioenfondsen,
financiéle instellingen en EU-beursgenoteerde bedrijven. Geld/besparing lijkt beperkt een motief te zijn,
aangezien slechts een van de respondenten subsidie heeft genoemd. Geld/besparing kan worden gezien als
conservatisme vanuit de BF-theorie, op basis van de uitkomsten van de interviews wordt dit niet bevestigd.
Wel wordt bevestigd dat er sprake is van optimisme en het inzien van de noodzaak. Opvallend is dat
circulariteit in de basis niet het motief is geweest voor de toegepaste bouwtechnieken. Ruim 80% van de
respondenten is gestart vanuit een duurzaamheidsambitie en gaandeweg is circulariteit een onderdeel
geworden van de bouwprojecten. Het is mogelijk dat circulariteit vanuit waarderingsperspectief ook een
onderdeel moet zijn van de waardering van duurzaamheid.

De literatuur toont aan dat er veel gekeken wordt naar de waarde en restwaarde van materialen en deze twee
begrippen spelen een grote rol binnen circulariteit. Om te achterhalen of dit ook het geval is in de praktijk, is
aan de respondenten de vraag gesteld of de toekomstige restwaarde van materialen meegenomen is in de
keuze voor het voorgenomen bouwproces. Het eenduidige antwoord hierop is nee. Zowel de
ontwikkelaar/belegger als de eigenaar/gebruiker heeft de toekomstige restwaarde van materialen niet
meegewogen in de keuze. Dit is opvallend te noemen daar waar het in de literatuur een van de belangrijkste
kenmerken is van circulariteit. Onzekerheid over de toekomstige opbrengstwaarde speelt met name bij de
ontwikkelaar/belegger een belangrijke rol. Dit valt te verklaren doordat deze groep doorgaans niet
voornemens is het gebouw gedurende de volledige levenscyclus in bezit te houden. Daarnaast zijn de
respondenten veel meer gefocust op de aanpasbaarheid van het gebouw gedurende de levenscyclus,
waardoor de toekomstige restwaarde van materialen minder relevant zal zijn. Hierbij is geen specifiek
onderscheid tussen de ontwikkelaar/belegger en eigenaar/gebruiker. Ten aanzien van de restwaarde maakte
50% van de respondenten de koppeling met de boekhoudkundige afschrijving van de gebouwen tot nul. Zij
vroegen zich af of dit met de huidige kennis van toenemende restwaarden van materialen wel terecht is. Met
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het toenemen van de inzichten ten aanzien van de restwaarde van materialen kan de vraag worden gesteld of
het realistisch is om gebouwen boekhoudkundig volledig af te schrijven. Een optie kan zijn om ook
boekhoudkundig te kijken naar een restwaarde. Het zo lang mogelijk in gebruik houden van een gebouw door
de mogelijkheid om het gebouw op basis van flexibiliteit en demontabiliteit in de levenscyclus te houden,
vertegenwoordigt een hogere waarde dan de restwaarde van materialen zelf.

Financiéle haalbaarheid in de vorm van te behalen rendement vanuit het perspectief van een
ontwikkelaar/belegger en verantwoording vanuit het perspectief van de eigenaar/gebruiker, spelen
belangrijke rollen in de besluitvorming. De respondenten is gevraagd of de keuze voor circulair bouwen heeft
geleid tot voordelen ten aanzien van de financiering. Hoewel er vaak gesproken wordt over rentekortingen
met betrekking tot duurzame gebouwen, heeft geen van de respondenten voordeel behaald ten aanzien van
de financiering. Ondanks dat de respondenten op het gebied van de financiering geen voordeel behaald
hebben, hebben zij alsnog het gevoel dat zij door de gemaakte keuze een financieel voordeel hebben behaald.
Voor alle respondenten heeft het toepassen van circulaire technieken zich vertaald in een meerwaarde van het
vastgoed, doordat het object voldoet aan de hedendaagse wensen vanuit de markt. Daarnaast is het
merendeel van de respondenten van mening dat er sprake is van een lager risicoprofiel van het vastgoed. Dit is
deels terug te leiden naar het voornoemd argument van het voldoen aan de huidige marktvereisten en deels
naar argumenten als beperking van risico in de vorm van lagere leegstandsrisico, betere verhuurbaarheid en
verkoopbaarheid. Deze argumenten sluiten ook aan bij het onderdeel “doel het optimaliseren van de
levensduur en waarde van gebouwelementen” wanneer wordt gekeken naar de definitie van een circulair
kantoorgebouw.

Ondanks dat in het eerste deel van het onderzoek is geconcludeerd dat circulariteit niet met de bestaande
methodieken valt te waarderen, is ook geconcludeerd dat er wel wordt gekozen voor circulariteit. Belangrijk
onderdeel van de interviews is het achterhalen van de waarde van circulariteit voor gebruikers, in de ogen van
de respondenten. Ook is de respondenten de vraag voorgelegd of de gebruikers zijn betrokken in de
besluitvorming.

5.3 Belangrijkste parameters praktijk

De drie parameters die volgens de respondenten de grootste waarde voor de gebruikers vertegenwoordigen
zijn gezondheid, installaties/binnenklimaat en de Total Cost of Ownership. Voor deze drie parameters geldt dat
er beperkt verschil zit tussen een ontwikkelaar/belegger en eigenaar/gebruiker. Bij het ontwerp van duurzame
en circulaire gebouwen wordt veel aandacht besteed aan de te gebruiken installaties zoals warmte-
koudeopslag, PV-panelen, wateropvang op groene daken, energiezuinige verlichting door middel van
daglichtregeling of detectie en gebruik van flora en fauna in de gebouwen. Goede gebouwinstallaties en het
toepassen van flora en fauna dragen bij aan de gezondheid van gebruikers en aan een plezierige
werkomgeving. Daarnaast wordt in het ontwerp rekening gehouden met de indeling van het object en de
aanpasbaarheid en flexibiliteit van een gebouw. Zo worden in het ontwerp een indeling en inrichting
gehanteerd die beweging moeten stimuleren. Dit gebeurt door trappenhuizen ten opzichte van liften een
prominentere plek te geven in gebouwen en door koffiecorners te situeren op plekken die beweging met
trapplopen stimuleren. Voornoemde zaken gelden ook voor de gebruikte casussen van dit onderzoek. Naast
dat het toepassen van duurzame installaties van positieve invloed is op gezondheid, vertaalt het toepassen van
duurzame installaties zich volgens de respondenten ook in waarde in de vorm Total Cost of Ownership.
Verlaging van energieconsumptie en verlaging van afvalstromen zijn volgens de respondenten de voornaamste
voordelen. Deze voordelen gelden overigens niet alleen voor de gebruikslasten van een object, maar zullen
ook van positieve invloed zijn op toekomstige ESG-doelstellingen van ondernemingen. Aangetekend dient te
worden dat geen van de respondenten vooralsnog de koppeling heeft gemaakt tussen de verlaging van de TCO
en een ESG-beleid. Naast de drie eerdergenoemde belangrijkste parameters worden flexibiliteit en prettige
werkomstandigheden/het trots zijn op een nieuwe werkplek als waarden genoemd voor gebruikers. Het
kunnen aanpassen van gebouwen zorgt ervoor dat gebruikers in een gebouw kunnen groeien of inkrimpen
waar het gaat om de in gebruik zijnde vierkantemeters. Voor een ontwikkelaar/belegger heeft het kunnen
aanpassen van een gebouw als voordeel dat het eenvoudiger wordt om gebruikers te behouden, voor een
eigenaar/gebruikers wordt het eenvoudiger om gebouwen af te stemmen op veranderingen binnen het bedrijf
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of tegemoet te komen aan wensen van personeelsleden. Deze waarde geldt zowel voor de
ontwikkelaar/belegger als voor de eigenaar/gebruiker, terwijl prettige werkomstandigheden/het trots zijn op
een nieuwe werkplek met name waarde vertegenwoordigt voor de eigenaar/gebruiker. Voor slechts een
enkele respondenten is de waarde tot uiting gekomen in de vorm van positieve marketing ten aanzien van het
gebouw. Dit kwam met name voort uit media-aandacht rondom de realisatie van het gebouw. Dit sluit feitelijk
ook aan op de eerdere uitkomst van de vraag of de respondenten duurzaamheid en circulariteit zien als
marketingtool en dit geen van allen vonden.

5.4 De rol van gebruikers

Gezien de belangrijke rol die gebruikers spelen binnen de bebouwde omgeving, is de respondenten gevraagd
of deze ook betrokken zijn in de besluitvorming. Bij 4 van de 6 respondenten is dit het geval geweest, waarbij
er geen significant onderscheid is tussen de ontwikkelaar/belegger en eigenaar/gebruikers. Wel is er een
verschil in de toelichting van deze twee groepen. De ontwikkelaar/belegger maakt met name gebruik van
adviseurs zoals makelaars die betrokken zullen zijn bij de toekomstige verhuur of een anchor tenant die een
Programma van Eisen heeft. De eigenaar/gebruiker maakt gebruik van personeelsleden, ondernemersraden of
werkgroepen betrokken bij een huisvestingsvraagstuk. De voornaamste reden is het creéren van draagvlak en
betrokkenheid.

Omdat de gebruikers een belangrijke stakeholder zijn binnen de bebouwde omgeving, is deze groep dus vaak
betrokken bij de besluitvorming. In het verlengde van deze conclusie is respondenten gevraagd of de
verhoging van de medewerkerstevredenheid en gezondheid een motief is geweest voor het toepassen van
circulariteit. Bij de eerdere vraag over de voornaamste motieven voor de gemaakte keuzes, maakte
gezondheid en werknemerstevredenheid geen deel uit van de initiéle antwoorden van de respondenten. Bij
het specifiek stellen van deze vraag antwoordden echter vijf van de zes respondenten dat dit wel een motief is
geweest. Tevredenheid vertaalt zich met name in een prettige werkomgeving, een goed binnenklimaat en
betrokkenheid. Gezondheid vertaalt zich met name in eerdergenoemde zaken als de toename van beweging,
gestimuleerd door specifieke indelingen en inrichtingen en duurzame installaties.

Als laatste is aan de respondenten, bij wie het kantoorgebouw al in gebruik is, de vraag gesteld of het circulaire
karakter heeft bijgedragen aan de productiviteit en gezondheid van medewerkers en of dit gemeten en
monetair gemaakt is. Van de casussen zijn vier in gebruik; twee zijn in ontwikkeling. De twee respondenten
van wie het casus-object in ontwikkeling is, konden echter op basis van eerder opgedane ervaringen wel
antwoord geven op de vraag. Bij één van de respondenten hebben er metingen plaatsgevonden met
betrekking tot productiviteit en gezondheid. In het Stadskantoor Venlo zijn luchtkwaliteit, CO,, fijnstof,
temperatuur en luchtvochtigheid gemeten in het kader van de gezondheid. Daarnaast is het ziekteverzuim van
personen die werkzaam zijn in de oude vestiging, vergeleken met het ziekteverzuim van personen die
werkzaam zijn in de nieuwe vestiging. Deze vergelijking toonde aan dat het ziekteverzuim van mensen die
werkzaam zijn in het nieuwe gebouw aanzienlijk lager lag. Een daling in ziekteverzuim laat zich eenvoudig
monetair maken. De productiviteit is niet gemeten. Met betrekking tot het kantoor van Triodos Bank hebben
er maar voor een korte periode metingen plaatsgevonden in verband met de sluiting van het kantoor door de
COVID-19-pandemie. Hierdoor zijn er geen resultaten bekend. Ondanks dat bij het grootste deel van de
respondenten de productiviteit en gezondheid niet zijn gemeten, zijn zij allen van mening dat de nieuwe
werkomgeving zorgt voor een lager ziekteverzuim, meer betrokkenheid en arbeidsvreugde en trots op de
nieuwe werkplek. De algemene mening van respondenten is dat verbeterde installaties een positieve bijdrage
leveren aan de gezondheid van gebruikers en verlaging van klimaatklachten. Ook de trend van gezondere
voeding in bedrijfsrestaurants wordt gezien als een bijdrage aan de verbetering van de gezondheid van
gebruikers.
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5.5 Resultaten interviews

Voor de volledigheid worden onderstaand de belangrijkste interviewresultaten uiteengezet en aansluitend
geanalyseerd in het licht van de uitkomsten uit het theoretisch kader.

Belangrijkste resultaten interviews:

- Belangrijkste eigenschappen en kenmerken van een circulair kantoorgebouw is hergebruik van
materialen;

- Zowel voor eigenaar/gebruikers als voor ontwikkelaars/beleggers zijn flexibiliteit en aanpasbaarheid
van een kantoorgebouw belangrijk;

- Duurzaamheid en circulariteit worden door geen van de respondenten gezien als marketingtool;

- Belangrijkste motieven voor circulair bouwen zijn persoonlijke drive en een duurzaamheidsambitie

- Certificering scoort slecht bij kenmerken en motieven;

- Ontwikkelaar/belegger denkt meer vanuit vermarktbaarheid en waardecreatie, de eigenaar/gebruiker
vanuit plezierige werkomgeving en gezondheid;

- De toekomstige restwaarde van materialen speelt geen rol bij het maken van keuzes;

- Eris geen financieel voordeel behaald in de vorm van rentekorting;

- Financieel voordeel heeft zich voor de respondenten vertaald in het aansluiten op de wensen van de
markt en verlaging van het risicoprofiel;

- Dedrie parameters die volgens de respondenten de grootste waarde vertegenwoordigen voor de
gebruikers zijn gezondheid, installaties/binnenklimaat en de Total Cost of Ownership;

- Toekomstige gebruikers worden betrokken bij besluitvorming, al zit er verschil in motieven tussen een
ontwikkelaar/belegger en eigenaar/gebruiker;

- Medewerkerstevredenheid en gezondheid zijn een motief, echter alleen wanneer deze vraag
specifiek wordt gesteld;

- Verbetering van productiviteit en gezondheid wordt beperkt gemeten;

- Respondenten zijn van mening dat nieuwe werkomgeving van positieve invloed is op productiviteit en
gezondheid.

5.6 Belangrijkste parameters literatuur

Uit literatuuronderzoek is gebleken dat de belangrijkste paramaters binnen de gangbare taxatiemethoden
voor kantoorgebouwen de markthuur, exploitatie- en onderhoudslasten, rendementen/ yields (BAR, NAR en
DCF), exit yields, eindwaarden en de vertrekkans/mutatiekosten zijn.

Als er wordt gekeken naar de markthuur lijkt in eerste aanvang beperkte relatie te zijn ten aanzien van de
eigenschappen en kenmerken die uit de interviews naar voren komen. Waar bijvoorbeeld bij duurzaamheid er
een relatie is tot de markthuur in bijvoorbeeld de vorm van een green premium, lijkt deze relatie er niet te zijn
bij circulariteit. Er is geen monetair voordeel voor een huurder als er sprake is van een circulair kantoorgebouw
omdat de huurder niet gedurende de totale levensduur van een object de gebruiker zal zijn.

Ten aanzien van het vierkwadrantenmodel van Wheaton en DiPasquale, waarbij de gebruiker een belangrijke
rol speelt en zich vertaalt in de markthuur, kan vooralsnog niet gesteld worden dat er een relatie is tussen de
circulaire eigenschappen en kenmerken en de markthuur. De gebruikersvraag zit opgenomen in de definitie
van het model. De behoefte is echter vooralsnog niet aanwezig, waardoor het model niet toepasbaar is.

Een ander risicoprofiel komt wel aan bod in de interviews. In de basis is te verwachten dat een circulair
kantoorgebouw een lager risicoprofiel zal hebben dan een niet-circulair kantoorgebouw. Of er sprake is van
een lager risicoprofiel blijft wel afhankelijk van zaken als bijvoorbeeld de locatie. Een circulair kantoorgebouw
in een krimpgebied zal een lager risicoprofiel hebben dan een niet-circulair kantoorgebouw. Door de locatie zal
het verschil echter minder groot zijn doordat er simpelweg sprake is van een beperkte vraag. Daarnaast heeft
een investeerder een beleggingshorizon en is de grote vraag of de ontsluiting van de waarde van materialen
binnen deze termijn valt en hierdoor bereid is de restwaarde van materialen in te prijzen, veelal niet. Het
ontbreken van transacties van circulaire gebouwen maakt het vooralsnog onmogelijk om comparatief te
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onderbouwen dat een circulair kantoorgebouw een lager risicoprofiel vertegenwoordigt ten opzichte van een
niet-circulair gebouw op basis van een reflectie in de yield of (verminderde) risico-opslag.

De stelling bij bijvoorbeeld duurzame kantoorgebouwen is dat deze een lagere mutatiegraad/hogere
bezettingsgraad kennen dan niet-duurzame kantoorgebouwen (ING Real Estate Finance, 2020). In het geval
van circulariteit zijn er vanuit de literatuur geen feiten bekend die kunnen worden aangedragen als voordelen.
waardoor een gebruiker voordeel behaalt uit een circulair kantoorgebouw en kan resulteren in een lagere
vertrekkans of mutatiegraad. Uit de interviews blijkt dat een prettige werkomgeving laag scoort. Wel kan de
aanpasbaarheid of flexibiliteit van gebouwen, die door respondenten in de interviews wordt benoemd, een
positieve invloed hebben op de vertrekkans en mutatiegraad. Immers een gebouw laten “meebewegen” met
een gebruiker kan bijdragen aan het behoud van huurders en het verlagen van bijkomende kosten voor een
gebouweigenaar. De vraag is vooralsnog of de kosten voor het aanpassen van circulaire gebouwen opwegen,
tegen mutatiekosten zoals verhuur- en renovatiekosten.

Volgens de literatuur zijn de waardebepalende factoren binnen de circulaire economie: het gebruik en
hergebruik van grondstoffen (waarbij afval een grondstof is), het uit elkaar kunnen halen van producten en
restwaarde. Uit de deskresearch is gebleken dat onder meer deze elementen niet terug te vinden zijn in de
huidige taxatiemethoden. Uit de interviews is gebleken dat hergebruik van materialen door de respondenten
als belangrijkste eigenschap van een circulair gebouw wordt gezien. Dit komt overeen met de resultaten uit
het literatuuronderzoek met betrekking tot de belangrijkste parameters van circulariteit. Uit de resultaten van
de interviews blijkt dat er beperkt relatie is tussen de belangrijkste eigenschappen en kenmerken voor de
respondenten en de belangrijkste parameters binnen de gebruikte taxatiemethodieken en circulaire
economie. Ondanks dat er sprake is van een beperkte relatie, is er wel gekozen voor de toepassing van
circulaire elementen.

Ook blijkt uit de literatuur dat geen van de genoemde, gangbare methoden kijkt naar de onderdelen van een
gebouw of de gebruikte materialen, met uitzondering van de kostenbenadering in de vorm van de
vervangingswaarde. De gebouwonderdelen en gebruikte materialen komen zowel in de literatuur als in de
voor dit onderzoek gehanteerde definitie naar voren.

Een positieve eindwaarde wordt niet als een belangrijke eigenschap of belangrijk kenmerk gezien door de
respondenten. Uit de literatuur blijkt dat Ten Have stelt (2002) dat de kans dat de voorspelling van de
eindwaarde correct zal zijn, zo discutabel is. Dit zit met name ingesloten in het gebrek aan basis ten aanzien
van de huidige methodieken voor de vaststellen van de eindwaarde. De in de praktijk meest gehanteerde
methode is de exit yield-methode, waarbij een risicopremie wordt ingebouwd ten aanzien van de onzekere
uitkomst van de voorspelling van de eindwaarde (Peter van Gool, 2013). De hoogte van deze risicopremie
wordt in de praktijk toepast op basis van ervarings- of kengetallen zoals een opslag van 10 basispunten per
beschouwingsjaar. Concreet bewijs en onderbouwing voor alle genoemden methoden ontbreekt echter. Door
een nieuwe benadering van de eindwaarde door middel van het waarderen van de te oogsten grondstoffen,
kan een methode ontstaan die navolgbaar is en niet zo discutabel als de huidige methoden voor het bepalen
van de eindwaarde. Wel is de vraag of het oogsten van de materialen plaatsvindt binnen de
beschouwingsperiode of verder in de toekomst. Hoe verder in de toekomst, hoe hoger ook deze onzekerheid
zal zijn. Deze onzekerheid kan ook van negatieve invloed zijn op de waarde vanuit het perspectief van een
belegger en/of eigenaar/gebruiker.

Een opvallende uitkomst van de interviews is dat geen van de respondenten het begrip waarde associeert met
de restwaarde van materialen en grondstoffen en dat de toekomstige restwaarde geen argument is geweest
bij de keuze om circulair te bouwen. Er is echter al geconcludeerd dat het merendeel van de respondenten
heeft gehandeld vanuit een duurzaamheidsambitie en niet bewust heeft gekozen voor circulariteit. Dit kan
hiervoor de verklaring zijn.
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5.7 Conclusie

Gezien het feit dat de parameters van circulariteit niet of nauwelijks terug te vinden zijn in de bestaande
methodieken, is het mogelijk een optie voor de korte termijn om circulariteit te waarderen door een
mengvorm van taxatiemethoden. Hiermee kan een eerste aanzet worden gegeven voor het inzichtelijk maken
of waarderen van circulariteit. De taxateur zou hiermee als belangrijke stakeholder wel een voortrekkersrol
vervullen waar dit in het verleden in het geval van duurzaamheid beperkt is gedaan. Bij gebrek aan data en
consensus tussen taxateurs kan een eerste aanzet ook gegeven worden in het structureel kwalificeren van
duurzaamheids- en circulaire kenmerken in taxatierapporten.

Uit de interviews is gebleken dat voor de respondenten gezondheid, installaties/binnenklimaat en de Total
Cost of Ownership de hoogte waarde vertegenwoordigen. Wanneer de parameter gezondheid wordt
gespiegeld aan de uitkomsten van het theoretisch kader, kan worden geconcludeerd dat deze niet is terug te
vinden in de bestaande methodieken. Gezondheid komt terug in certificeringen zoals BREAAM en LEED. Voor
de overige twee parameters installaties/binnenklimaat en Total Cost of Ownership geldt dat deze wel
onderdeel zijn van bepaalde parameters zoals exploitatielasten, maar zaken als energieverbruik hebben nu
geen plaats binnen de methodieken. Met de toenemende ESG-ambities van bedrijven is wel de verwachting
dat dit zal gaan veranderen. De taxateur is een belangrijke stakeholder en zal dan ook moeten onderzoeken
hoe deze elementen een rol gaan krijgen binnen de taxatiemethodieken.

Enkele van de respondenten hebben aangegeven dat zaken als luchtkwaliteit, CO,, fijnstof, temperatuur en
luchtvochtigheid worden gemeten. Daarnaast is het gebruikelijk voor bedrijven om
medewerkerstevredenheidsenquétes te houden waarin vragen worden gesteld met betrekking tot het begrip
gezondheid. Te verwachten is dat gezondheid een steeds prominentere rol zal gaan krijgen de komende jaren.
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Hoofdstuk 6 Conclusies en aanbevelingen
6.1 Conclusies

Door middel van de vijf deelvragen in de vorige hoofdstukken is de centrale vraag van dit onderzoek
beantwoord. In de hoofdstukken 2 tot en met 4 zijn antwoorden op de verschillende deelvragen geven. In dit
hoofdstuk wordt op basis van het literatuuronderzoek, de casestudies en de interviews antwoord gegeven op
de centrale vraag.

Wordt de toegevoegde waarde van circulaire kantoren aangetoond in taxaties en zo ja hoe?

De titel van deze masterscriptie is: Circulariteit gewaardeerd - De (maatschappelijke) waarde van een circulair
kantoorgebouw. Om meer duidelijkheid te krijgen over deze waarde is in hoofdstuk 2 en 3, het theoretisch
kader, literatuuronderzoek gedaan naar circulariteit, bepalende parameters, taxatieleer en de
taxatiemethodieken.

In hoofdstuk 2 is onderzocht wat circulariteit is, wat de belangrijkste parameters zijn en zijn verbanden gelegd
met duurzaamheid. Geconcludeerd kan worden dat er binnen de literatuur geen sprake is van een eenduidige
definitie van een circulair kantoorgebouw. Uit literatuuronderzoek zijn de belangrijke parameters van
circulariteit geidentificeerd, zijnde:

- hergebruik materialen en grondstoffen;
- beperken van afval;

- losmaakbaarheid;

- restwaarde.

In hoofdstuk 3 worden de rol van de taxateur, de belangrijkste taxatiebenaderingen en methoden onderzocht
en ook de mogelijke verbanden met de parameters van circulariteit. Hoofdstuk 3 wordt afgesloten met de
conclusie dat de belangrijkste parameters binnen de huidige methodieken voor kantoren niet overeenkomen
met belangrijkste parameters circulariteit.

Uit literatuuronderzoek blijkt dat de belangrijkste parameters aangaande circulariteit en vastgoed (nieuwe)
materialen, het hergebruik en recyclen hiervan en de restwaarde van deze materialen zijn. Uit zowel
literatuuronderzoek als uit de interviews blijkt dat het hergebruik van materialen een van de belangrijkste
parameters is aangaande circulariteit. Ruim 80% van de respondenten noemt de herbruikbaarheid als een van
de eigenschappen. De literatuur (J. Jonker, 2018) stelt dat een van de waardebepalende factoren binnen de
circulaire economie de waarde van componenten van een product betreft. Uit de interviews kan
geconcludeerd worden dat gebruikers, beleggers en ontwikkelaars voor een deel andere bepalende
parameters vermelden ten opzichte van de literatuur waar het gaat om circulariteit. Geen van de
respondenten heeft bijvoorbeeld de restwaarde van materialen meegenomen in de overweging om circulair te
bouwen. Binnen de taxatiemethoden speelt de restwaarde van gebouwonderdelen bijvoorbeeld bij de
gecorrigeerde vervangingswaarde wel een belangrijke rol. Deze methode gaat ervan uit dat de waarde op het
einde van de levensduur wordt bepaald door de economische of door technische omstandigheden. Van
Arnhem (2013) stelt dat de waarde van een vastgoedobject in deze eindsituatie gelijk is aan de waarde van de
grond, verminderd met de kosten die gemaakt moeten worden om de grond weer geschikt te maken voor een
alternatief gebruik, denk hierbij onder meer aan sloopkosten. In het licht van de huidige visie van het oogsten
van grondstoffen wijkt deze traditionele wijze van denken sterk af van de opkomende circulaire economie en
bouw. Gesteld kan worden dat in bovengenoemde eindsituatie de waarde van het vastgoedobject gelijk is aan
de grondwaarde in combinatie met de waarde van de te oogsten aanwezige grondstoffen.

Uit de interviews blijkt onder meer dat het tijdsaspect een belangrijke rol speelt in het waarderen van
restmaterialen. Hiermee wordt gedoeld op het feit dat de levensduur van een gebouw onder normale
omstandigheden 40 tot 50 jaar bedraagt en het onduidelijk is of een gebouw dan gedemonteerd zal worden of
dat de levensduur wordt verlengd door een wijziging van de functie of door een renovatie. De respondenten
zijn geen van allen bezig met de waarde van het gebouw of de materialen bij het einde van de levensduur van
het gebouw. Met name de onzekerheid van de lange horizon, veroorzaakt door de levensduur van een
gebouw, in relatie tot de onzekerheid met betrekking tot de opbrengsten in de toekomst, vertaalt zich
vooralsnog in de ogen van de respondenten eerder in een risico dan in een voordeel. Voorbeelden die worden
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gegeven zijn de onzekerheid met betrekking tot prijzen van restmaterialen en de onzekerheid of bepaalde
restmaterialen op het moment van demontage wel gebruikt mogen worden of dat ze bijvoorbeeld verboden
zijn om te gebruiken. Dit wordt mogelijk ingegeven door een toekomstig bouwbesluit dat het gebruik van
bepaalde materialen uitsluit. Onzekerheden in de vastgoedwereld worden altijd gereflecteerd in het
risicoprofiel van een vastgoedobiject.

Volgens de literatuur verhoogt de aanwezigheid van circulaire constructies de residuele waarde van
materialen, producten en elementen. Dit vergt een andere blik op gebouwen: geen waarde van het gebouw
als geheel, maar kijken naar de waarde van de separate lagen die het gebouw vertegenwoordigen. De waarde
van een gebouw wordt in de meest voorkomende gevallen getaxeerd op marktwaarde en in sommige gevallen
op een gecorrigeerde vervangingswaarde. De waarde van de lagen en middelen om deze te demonteren zou
iets kunnen zeggen over de marktwaarde van het vastgoed. Dit komt echter vooralsnog binnen de huidige
taxatiemethoden alleen naar voren bij de kostenbenadering. Daarnaast wordt een marktwaarde per peildatum
(lees het heden) vastgesteld en ligt een mogelijk hogere waarde door circulariteit in de toekomst.

Ten aanzien van andere parameters binnen de gebruikelijke methodieken zijn er diverse eigenschappen van
een circulair kantoorgebouw die van invloed kunnen zijn op de waarde. Bij voordelen van een circulair
kantoorgebouw kan onder meer worden gedacht aan een lager risicoprofiel en hogere toekomstwaarde (op
basis van de exit yield in combinatie met lagere risico-opslagen) doordat er minder sprake is van afschrijving
op de gebouwonderdelen en een lager risico door verlenging van de levensduur of hergebruik van onderdelen.
Dit alles leidt wellicht tot een hogere marktwaarde dan reguliere kantoorgebouwen.

Nadeel voor de huidige vraagstelling rondom de waarde van circulariteit is dat, in tegenstelling tot de
bestaande kantorenvoorraad in Nederland die kan worden verduurzaamd en waarbij de database van
vergelijkingsobjecten groeit, dit niet geldt voor circulaire gebouwen. Bestaande gebouwen circulair maken is
veelal onmogelijk dan wel heel kostbaar. De groei van het aantal circulaire gebouwen moet komen vanuit
nieuwbouw en hiermee zal de groei van het aantal transacties van circulaire gebouwen en een opbouw van
een database de komende jaren zeer beperkt zijn. Dit is een aanzienlijke beperking ten aanzien van het
taxeren en waarderen van circulariteit. Bij alle taxatiemethoden blijft het comparatief vaststellen van de
markthuur en marktwaarden een van de belangrijkste onderdelen. In zowel de praktijk als de literatuur maakt
de eigenschap circulariteit geen deel uit van de vergelijking, simpelweg doordat deze data ontbreken.
Algemene conclusie is dat met de huidige taxatiemethoden circulariteit niet is te waarderen. De vraag die
gesteld dient te worden, is of circulariteit wel separaat gewaardeerd moet worden of dat circulariteit gezien
moet worden als een onderdeel van duurzaamheid en het onbewust al wordt gedaan. Op basis van de
conclusies uit de theorie en praktijk is vastgesteld dat het waarderen van circulariteit, als een onderdeel van
duurzaamheid, vooralsnog de beste toepassing is.

Een ander belangrijk onderdeel binnen de bestaande taxatiemethodieken dat uit het literatuuronderzoek naar
voren komt is de parameter exploitatie- en onderhoudslasten. Uit de interviews blijkt dat bij een ruime
meerderheid van de respondenten de positieve invloed op de Total Cost of Ownership een motief is geweest
voor de gekozen bouwwijze. Ik ben van mening dat met name het reduceren van energieverbruik en lasten,
faciliteren van een fijn en gezond werkklimaat de voornaamste winsten zullen zijn. Dit wordt ook door de
interviews bevestigt.

Uit deskresearch is gebleken dat er volgens de gehanteerde definitie in Nederland 8 circulaire
kantoorgebouwen zijn. Geconcludeerd kan worden dat, ondanks het feit circulariteit niet met de huidige
methodieken voor kantoren gewaardeerd kan worden, er toch marktpartijen zijn die de keuze voor
circulariteit hebben gemaakt. op basis van deze conclusie wordt de koppeling gemaakt naar de keuzes en
motieven benaderd vanuit de theorie van behavioral finance.

Uit het praktijkonderzoek is gebleken dat de keuzes die gemaakt worden grotendeels een relatie hebben met
een algemene duurzaamheidsambitie onder mensen en bedrijven. Ook speelt de huidige klimaatverandering
een belangrijke rol. Waar in de praktijk wordt gesproken over circulaire gebouwen, is uit de interviews
gebleken dat geen van de respondenten het voornemen had om een circulair gebouw te realiseren.
Hoofdmotief is het realiseren van een duurzaam gebouw dat vanuit intrinsieke motivatie dan wel een
duurzaamheidsambitie is ingegeven. Ook blijkt dat gebruikers worden meegenomen in deze ambitie, dit om te
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zorgen voor betrokkenheid en draagvlak, hetgeen weer van positieve invloed is op de
medewerkerstevredenheid en productiviteit. Gedurende het bouw- of ontwikkelproces zijn elementen
toegevoegd die achteraf bezien circulair genoemd kunnen worden. De uitkomsten van de interviews duiden
erop dat de intrinsieke motivatie om een bijdrage te leveren aan de klimaatdoelstellingen de bovenliggende
reden is. Ook kan geconcludeerd worden dat voor het merendeel van de respondenten het toepassen van
circulaire dan wel duurzame technieken leidt tot waardecreatie of waardebehoud in de vorm van
toekomstbestendigheid en dat hiermee de bereidheid hoog is om voor circulariteit te kiezen, ook als deze niet
gelijk monetair is uit te drukken. Dit sluit aan op het literatuuronderzoek van ING Real Estate Finance, waaruit
blijkt dat duurzame gebouwen een hogere markthuur en marktwaarde toe te schrijven is (ING Real Estate
Finance, 2020), echter valt dit voor circulariteit niet vast te stellen. De intrinsieke motivatie onder het grootste
deel van de respondenten bevestigt dat zowel duurzaamheid als circulariteit niet meer als marketingtools
worden gezien. Het wordt gezien als een license to operate en als pure noodzaak.

Uit de interviews blijkt dat de flexibiliteit en adaptiviteit van een gebouw een hogere waarde
vertegenwoordigen voor de respondenten dan de waarde van elementen in het geval van demontage. Uit de
praktijk blijkt dat marktpartijen beredeneren vanuit de alternatieve aanwendbaarheid, aanpasbaarheid en
verlenging van de levenscyclus en niet vanuit de redenatie om een gebouw te bouwen en in de toekomst
volledig te demonteren en verwijderen. Opvallend is dat uit literatuuronderzoek blijkt dat
levensduurverlenging (ABN AMRO, 2017) als onderdeel van de vijf circulaire verdienmodellen niet aan de
vastgoedsector wordt gekoppeld, terwijl uit de interviews blijkt dat dit een van de voornaamste motieven is
voor de respondenten. Opvallend is dat bij geen van de respondenten het circulaire karakter van het gebouw
zich geuit heeft in een waarde ten aanzien van de financiering en bijoehorende voorwaarden.

De waarde die de circulaire elementen als waarde voor eigenaar en gebruikers oplevert, zit met name in
prettige werkomstandigheden door de toepassing duurzame materialen en goede klimaatinstallaties. Dit
resulteert in een gezonde werkomgeving en een hogere medewerkerstevredenheid. Een gezonden
werkomgeving en een hogere medewerkerstevredenheid kunnen wel bijdragen aan het verkleinen van de
vetrekkans van huurders en gebruikers en resulteren in lagere mutatiekosten, hierbij ontbreekt echter de
directe relatie met circulariteit. Wel kunnen deze zaken zich uiten in waarde in de vorm van een lager
ziekteverzuim, het werven van nieuwe medewerkers en een plek waar mensen graag werken. Deze waarde is
meer maatschappelijk dan financieel gereflecteerd in de marktwaarde. Dit is ook bevestigd in de casestudy van
de gebouwen Duiven en Bellevue van netwerkbedrijf Alliander. Kanttekening is dat de marktwaarde geen
onderdeel is geweest van voornoemde casestudy. Echter is het redelijkerwijs te veronderstellen dat als dit
mogelijk was geweest, het een onderdeel geweest zou zijn van de output en conclusies van het onderzoek.
Hiermee zou de uitkomst van deze casestudy meer toegevoegde waarde hebben gehad.

Als laatste kan worden geconcludeerd dat er diverse verbanden zijn tussen de motieven uit de interviews en
de patronen vanuit de behavioral finance-theorie.

6.2 Aanbevelingen
Tot slot rest mij om aanbevelingen te doen.

Aangezien is gebleken dat de huidige taxatiemethodieken weinig tot geen ruimte laten voor het waarderen
van circulariteit, dient er verder onderzoek te worden gedaan naar in hoeverre circulariteit een onderdeel
dient te worden van de waardering van duurzaamheid in plaats circulariteit een separaat onderdeel te laten
zijn. Dit gezien het feit dat er een sterke relatie is tussen deze twee elementen.

Zolang circulair bouwen niet de standaard is, kan onderzoek worden gedaan naar een mengvorm van
taxatiemethodieken, bijvoorbeeld de inkomstenbenadering en een kapitaalscorrectie op basis van de
kostprijsmethode. Hiervoor is wel consensus nodig met de diverse stakeholders voor wie uiteindelijk de
taxaties bestemd zijn. Dit zal naar alle waarschijnlijkheid wel alleen voor een overgangsperiode zijn.
Redelijkerwijs mag verwacht worden dat over een aantal jaren circulair bouwen de standaard is en er kan
worden teruggevallen op de standaardmethodiek van de inkomstenbenadering. Door gebruik te kunnen
maken van de standaardmethodiek is het toepassen van kapitaalscorrectie voor de waarde van het circulaire
aspect van het vastgoed overbodig.
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Door het ontbreken van voldoende transactiedata is het kwantitatief onderbouwen van de waarde van
circulariteit niet mogelijk. Een eerste belangrijke stap voor de vastgoedmarkt is om te komen tot een
eenduidige definitie van een circulair kantoorgebouw. Dit geeft de mogelijkheid een database op te zetten en
een eerste aanzet te geven voor het vaststellen van mogelijke waardeverschillen tussen circulaire en niet-
circulaire kantoorgebouwen.

Er dient verder onderzoek gedaan te worden naar hoe de circulaire elementen binnen een kantoorgebouw
beter en gedetailleerder in een taxatierapport gekwalificeerd kunnen worden en met name wat de voordelen
hiervan zijn in de vorm van aanpasbaarheid, flexibiliteit, risicoreductie en maatschappelijke waarde. Het
ontwerp van gebouwen heeft de meeste invloed op losmaakbaarheid. Het ontwikkelen van een circulair
gebouw dient te worden gewaarborgd op procesmatig en financieel gebied. Voor circulariteit is het van belang
dat het toepassen van circulaire technieken in de beginfase van het ontwerpproces op de agenda komt te
staan. Het beter kwalitatief onderbouwen van de voordelen van circulariteit ten aanzien van de courantheid
van een kantoorgebouw zal bijdragen aan de bewustwording van het belang van circulariteit. Een vervolgstap
kan zijn om te onderzoeken hoe de kwalitatieve onderbouwing mogelijk vertaald kan worden naar een risico-
opslag of risico-afslag.

Verder onderzoek naar het kwalificeren van de hoeveelheid gerecycled en hergebruikt materiaal in het
getaxeerde is interessant. Hierbij kan worden gedacht aan de al aanwezige puntenschaal in taxatierapporten
voor de kwalitatieve onderbouwing van bijvoorbeeld locatie en bereikbaarheid. Op basis van een percentage
van aanwezigheid kan de koppeling gemaakt worden met de kwalificaties slecht, matig, redelijk, goed of zeer
goed. In een aansluitend onderzoek kan de vraag worden beantwoord in hoeverre vanuit de toenemende ESG-
strategieén een hogere score op de puntenschaal leidt tot een hogere bereidwilligheid onder beleggers om
een object aan te kopen.

Voor het mogelijk kwantificeren van circulariteit is het van belang dat het Total Cost of Ownership en de
daarbij behorende voordelen voor zowel eigenaren als gebruikers verder onderzocht en uitgewerkt worden.
Kostenbesparingen kunnen worden vertaald naar ‘green premiums’ waarmee de bereidheid van eigenaar om
te investeren in circulaire technieken zal toenemen.

Duurzaamheid in de vorm van energielabels en de bijbehorende urgentie per 1 januari 2023 van een minimaal
C-label, is pas echt op de agenda gekomen door de regelgeving. Regelgeving voor circulariteit is, voor zover
bekend, niet te verwachten. Waar in het geval van duurzaamheid de taxatiebranche een afwachtende rol heeft
aangenomen in de beginfase, is het van belang om in het circulaire vraagstuk een voortrekkersrol te vervullen
tezamen met andere stakeholders zoals banken.
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Stadskantoor Venlo

Eigenaar Gemeente Venlo

Gebruiker Gemeente Venlo

Bouwjaar 2016 (2012-2016)

Oppervlakte 27.700 m?2 BVO

Bouwkosten Circa €34.5000.000,- of €1.245,- per m?
Architect Kraaijvanger Architects

Aannemer Ballast Nedam

BREEAM Niet aanwezig

Circulaire aspecten:

Het gebouw is ontworpen volgens het Cradle to Cradle principe (C2C). Tijdens de bouw is een
groen sloopbestek geschreven doordat het gebouw is gebouwd om ooit weer uit elkaar te kunnen
halen. Als het gebouw aan vervanging toe is kan circa 80% van het materiaal hergebruikt worden,
er is nauwelijks sloopafval.

Er bestaat geen afval, alle producten zijn een voedingsbodem voor nieuwe producten. Het gebouw
beschikt over de grootste groene gevel van Europa, circa 2.150 m? bestaande uit 42.000 planten.
Het gebouw is onder meer voorzien van 1.360 zonnepanelen, warmte & koudeopslag in de bodem
om het gebouw te verwarmen en koelen, een kas op het dak, helofytenfilter ter zuivering van
regenwater en grijs water voor hergebruik voor bijvoorbeeld het spoelen van toiletten en
bewatering van groene gevels.

De groene gevels van het gebouw vormen een natuurlijke isolatie voor de hitte, kou en geluid. De
gevel moet bijdragen aan een betere luchtkwaliteit in de omgeving van het gebouw. De kas op het
dak wordt gezien als de long van het gebouw. Her wordt lucht “ingeademd” en gezuiverd middels
de aanwezige planten en bomen en wordt er vocht toegevoegd. Middels speciale leidingen wordt
de gezuiverde lucht geleid naar de vloeren van de parkeergarage waar deze middels de WKO-
installatie wordt gekoeld of verwarmd. Vervolgens wordt de lucht “losgelaten” in het gebouw
middels de vide midden in het pand. Aan de achterzijde van het gebouw bevindt zich een grote
vijver waar het afvalwater wordt gezuiverd. Een deel van het gezuiverde water wordt weer
gebruikt in het gebouw het overige deel loopt naar de Maas. Het gebouw is zo ontworpen dat in
de toekomst nieuwe technieken kunnen worden toegevoegd om het watersysteem nog beter te
maken. Naast de kas bevindt zich op het dak een zonneschoorsteen van glas. Doordat de zon op
de schoorsteen schijnt wordt de lucht warm. Warme lucht stijgt op waardoor er een natuurlijke
luchtstroom ontstaat, en zorgt voor natuurlijke ventilatie. De open ruimte in het midden van het
gebouw staat in directe verbinding met de schoorsteen waardoor het gebouw geen airco nodig
heeft.




In het gebouw zijn circa 30 C2C materialen gebruikt, de financiéle restwaarde van deze materialen
is geschat op 10%. Tevens is er een terugname garantie voor het meubilair waarbij is
overeengekomen dat 18% van het aanschafbedrag wordt geretourneerd.

Er is bewust gekozen om niet voor een BREEAM-certificaat te gaan om dat het geld hiervoor liever
werd besteed aan zaken zoals zonnepanelen.

Bron:
Gemeente Venlo (2021)




Landgoed De Reehorst Driebergen-Rijsenburg

Eigenaar Triodos Bank Nederland

Gebruiker Triodos Bank Nederland

Bouwjaar 2019

Oppervlakte Circa 13.000 m?

Bouwkosten Circa €30.0000.000,- of €2.300,- per m?
Architect Rau Architecten

Aannemer J.P. van Eesteren

BREEAM Breeam Outstanding

Circulaire aspecten:

Volledig ‘remontabel’ kantoor, nagenoeg volledig opgetrokken in hout voorzien van ruim 165.000
schroeven. Een deel van het eikenhout is afkomstig van de gekapte bomen op het terrein en in het
nieuwe kantoor verwerkt. Daarnaast komt een deel van het hout uit een project in Rotterdamse
Sagenbuurt waar woningen werden ontmanteld. Twee Finse bungalows die op het terrein stonden
zijn gedemonteerd en geschonken aan Ecodorp Bergen (NH).

Het Triodods hoofdkantoor betreft het eerste volledig demontabele kantoorgebouw ter wereld.
Het gebouw bestaat uit drie torens van twee, drie en vijf verdiepingen voorzien van groene daken
en volledig glazen gevels. Het kantoor is energieneutraal of zelfs energieopwekkend door middel
van toepassing van een warmte- koudeopslag, ruim 3.000 m? zonnepanelen en plaatsing van 120
slimme, bi-directionele laadpalen. Alle gebruikte materialen zijn gewaardeerd, gevalideerd en in
het Madaster opgenomen. De projectontwikkeling is uitgevoerd door JOIN Projectontwikkeling (de
joint venture van Triodos Bank en EDGE Technologies).

Het kantoor is zoveel mogelijk geprefabriceerd en op de bouwlocatie in elkaar gezet.

Bron:
Triodos (2020)




Amstel Next Amsterdam

Eigenaar Certitudo Capital
Gebruiker Nog te verhuren
Bouwjaar Q4 2020/Q22022
Oppervlakte 11.000 m?
Bouwkosten €3.000,-/m? VVO
Architect Rijnhoutt

Bouwer Super C

BREEAM BREEAM Excellent

Circulaire aspecten:
Nieuw te realiseren mixed-use gebouw in Amsterdam Zuidoost bestaande uit commerciéle
ruimten zoals winkels, restaurant en kantoor alsmede inpandige kantoorruimte.

Er wordt modulair gebouwd, waardoor huurderswensen zoals indeling van de vioervelden
eenvoudig in te passen zijn en veranderende wensen van huurders tijdens exploitatie eenvoudig
door te voeren zijn.

Het gebouw wordt energieneutraal en zal onder meer worden voorzien van een flora en fauna
dakterras met wateropvang op het groene dak, zonnepanelen geintegreerd in het dakterras en
een energiezuinig verlichting concept door middel v