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Het Schiphol-effect: de invloed van de
nabijheid van een Internationale lucht-
haven op kantoorprijzen in Nederland
De nabijheid van een internationale luchthaven blijkt van belangrijke invloed op
kantoorprijzen in de Randstad. In dit artikel wordt aangetoond dat er op de Ne-

derlandse kantorenmarkt sprake is van een sterk aanwezig ‘Schiphol-effect’: hoe
dichter een kantoorpand gelegen is bij Luchthaven Schiphol hoe hoger de huur-
prijs. Voor ruim een derde van de onderzochte kantoren blijkt dit effect van toepas-

sing, waardoor de huurprijzen statistisch significant hoger liggen dan de kantoren
waarbij de reisduur ( per Openbaar Vervoer) naar Schiphol meer dan 36 minuten

bedraagt.

door justin Braam

oor de toenemende mondialisering
1 lhebben meer en meer onderne-
JL*/ mingen diverse hoofdkantoren op

verschillende continenten, maar 00k aparte
verkoopkantoren, productiefaciliteiten en
R&D-centra verspreid over vele landen en
regio’s (Bleumink e.a., 2006). Dit wordt 00k
beschreven door Taylor, de bedenker van de
term World City Networks: ‘Major global ser-
vice firms operate through numerous offices in
cities across the world to provide a “ seamless”
service for their clients. Through this practice,
they create a network of global service centres
that we term the world city network’ (Taylor
e.a., 2002, p. 2367).

Face-to-face contact blijft hierbij, ondanks
de opkomst van internet, van essentieel be-
lang (o.a. Glaeser, 2011; Learner en Storper,
2001). Luchtvaart biedt veruit de snelste
manier om wereldwijd face-to-face contact
te hebben, waardoor die een bepalende rol

vervult in de hedendaagse internationale
economie. Het vervoer per vliegtuig is nu
voor iedereen toegankelijk, wat belangrijke
gevolgen heeft voor hoe men zaken doet en
waar men zich gaat vestigen. Zo vinden we-
reldwijd zakelijke interacties tussen perso-
nen steeds meer plaats tussen diverse lagen
van een bedrijf. Dit geldt des te meer voor
bedrijven die innovatief en kennisintensief
opereren. Deze bedrijven zullen zich zo
dicht mogelijk bij goed bereikbare interna-
tionale knooppunten willen vestigen. Ook
ziet men steeds vaker dat personen 'een dag
op en neer’ vliegen en daarom, omwille van
de efficiency, zo min mogelijk tijd kwijt wil-
len zijn om van de luchthaven naar de afge-
sproken werkplek of bijeenkomst te lcomen
( Braam, 2014). Dit zou moeten betekenen
dat de nabijheid van een luchthaven van
groot belang is voor de vestigingsplaatskeu-
ze en dus ook terug te zien zou moeten zijn
in de betaalde (huur)prijzen.
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De locatie in Nederland die zich veruit het
meest manifesteert als de fysieke toegangs-
poort naar de rest van de wereld is Luchtha-
ven Schiphol. De verwachting voorafgaand
aan het onderzoek was dat de bereikbaar-
heid en ligging van een kantorenlocatie
ten opzichte van Luchthaven Schiphol van
invloed zou zijn op haar concurrentiekracht
van bedrijven,hun locatiekeuze en daarmee
op de prijs. Dit heeft geleid tot de volgende
onderzoeksvraag: ‘In hoeverre wordt de
prijs van een kantoorlocatie bepaald door
haar ligging ten opzichte van Schiphol?’

In dit artikel zal eerst kort worden ingegaan
op wat reeds in de literatuur beschreven is
over het effect van luchthavens op kantoor-
prijzen. Hierna wordt de gebruikte metho-
de voor het onderzoek alsmede de dataset
nader toegelicht. Vervolgens worden de
resultaten besproken, eindigend in de con-
clusie.

Over het effect van luchthavens op kantoor-
prijzen
Er zijnniet veel studies waar expliciet wordt
gelceken naar het prijseffect van luchtha-
vens. Waarschijnlijk de eerste onderzoeker,
die de afstand van een luchthaven als ver-
klarende variabele voor kantoorprijzen ge-
bruikte, is Sivitanidou (1995). In deze veel
geciteerde studie werd,naast andere locatie-
variabelen, 00k de locatievariabele ‘afstand
vanaf de dichtstbijzijnde luchthaven’ mee-
genomen ter verklaring van de verschillen
in kantoorhuurprijzen. De waarschijnlijk-
heid werd uitgesproken dat een goede toe-
gankelijkheid tot een luchthaven, een pro-
ductiviteitsvoordeel met zich meebracht,
omdat dit de kosten verlaagde van ‘business
trips’ ten behoeve van ‘face-to-face contact’
naar gebieden buiten de metropool Los An-
geles. Derhalve werd een negatieve correla-
te voorspeld. Dit bleek inderdaadhet geval:
de uitkomst was een duidelijk significant
verband tussen de nabijheid van een lucht-
haven en de gevraagde huurprijs. Overigens

gold dit 00k voor andere locatievariabelen,
zoals de nabijheid van snelwegen en de af-
stand tot het CBD.

Een andere belangwekkende studie is van
Colwell e.a. (1998) naar de kantorenmarkt
van Chicago. Een van de verklarende vari-
abelen voor de waarde van een kantoorge-
bouw in dit onderzoek was ‘afstand tot de
international luchthaven O’Hare Airport’.
Er bleek er een negatieve (significante) re-
latie te bestaan tussen de waarde van een
kantoorgebouw en haar afstand tot O’Hare
Airport. Hoe verder een kantoor zich be-
vond van de luchthaven, hoe lager de ver-
koopprijs.

Een ander, meer recent, onderzoek is een
case study van Nitsch (2006) naar de kanto-
renmarkt van Miinchen. Naast bereikbaar-
heidmet openbaar vervoer en de afstand tot
het centrumbleek 00k hier de afstand tot de
luchthaven van belangrijlce invloed te zijn
op de huurprijs van kantoren.

Andere bekende internationale onderzoe-
ken naar kantoorprijzen, zijn die van Clapp
(1980), Bollinger e.a. (1998), alsmede van
Nagai e.a. (2000) en meer recent, de stu-

die van Nappi-Choulet e.a. (2007). In deze
studies worden verschillende locatievari-
abelen meegenomen, maar niet de nabij-
heid tot een luchthaven. Hetzelfde geldt
voor een aantal recente Nederlandse studies
naar kantoor(huur)prijzen (Weterings e.a.,
2009; Jennen en Brounen, 2009).

Methode
In dit artikel wordt gebruikgemaakt van
een ‘hedonische prijsanalyse’. In een he-
donische prijsanalyse wordt een consump-
tiegoed beschouwd als een bundeling van
kenmerken. Aan al die kenmerken kan
(in theorie) een prijs worden gehangen, zo
00k aan de nabijheid tot een luchthaven.
Bij een hedonische prijsanalyse wordt ge-
bruikgemaakt van een meervoudige regres-

[•
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sieanalyse, waarbij voor elk kenmerk van
het consumptiegoed de impliciete waarde
kan worden bepaald, alsmede het relatieve
belang dat elk van die kenmerken heeft bij
het bepalen van de totaalprijs van het con-
sumptiegoed (o.a. Beelcmans en Beckers,
2013 en Weterings e.a., 2009, beide verwij-
zend naar Rosen (1974)). Dit houdt in dat in
dit onderzoek de relatie wordt geschat tus-
sen kantoorprijs, afhankelijke variabele, en
verschillende onafhankelijke (verklarende
en controle)variabelen. De nabijheid van
Schiphol is een van die onafhankelijke va-
riabelen.

Y =6n + B * X, + 8 * X

Hierbij is:

- Y de afhankelijke variabele (= de kantoor-
prijs uitgedrukt inhuurprijs per vierkan-
te meter).

- XI de verklarende variabele.
- Xm de controle variabelen.

In dit onderzoek is gekozen voor de dubbel-
logaritmische vorm, waarin de beide varia-
belen als logaritmes worden gespecificeerd
met uitzondering van de dummy variabelen:

LnY =8n + Ln 8 * X + ...+ L P * X

Het resultaat van de regressiecoefhcienten
geeft bij deze vorm weer wat de procentu-
ele verandering is in de afhankelijke varia-
bele voor elke procentuele verandering in
de onafhankelijke variabelen. Middels een
dubbel-logaritmische functie kunnen de
coefficienten worden beschouwd als elasti-
citeiten (De Vor, 2011).

Dataset

Kantoorprijs
De waarde van lcantoorlocaties is in dit
onderzoek gedefinieerd als de gemiddelde
huurprijs per vierkante meter gerealiseerd

op een kantoorlocatie. De gegevens zijn af-
komstiguit het bestand van VTIS van Stra-
bo. De beperking van deze database is dat
er geen incentives of huurkortingen spe-
cifielc benoemd zijn (die meestal 00k niet
openbaar gemaakt zijn). Er bestaat der-
halve enige onzekerheid of de opgegeven
‘huurprijs per vierkante meter’ een juiste
weergave betreft. Ondanks deze beperking
wordt deze wel als meest geschikte indica-
tor beschouwd voor de aantrekkelijkheid
van eenkantoor (o.a. Weterings e.a., 2009;
Beukering e.a., 2010). De gekozen periode
is van januari 2009 tot maart 2014. Dit is
de periode na de val van Lehman Brothers
(in 2008) en daarmee het begin marke-
rend van de afgelopen krediet- en vast-
goedcrisis.

Hierbij zijn alleen de transacties meegeno-
men die onderdeel zijn van een kantoor-
locatie, zoals vastgesteld door Jones Lang
LaSalle (2013) in haar Ranking Kantoorlo-
caties. Het onderzoek beperkt zich tot de
Randstad. Als Randstad wordt beschouwd
de provincies Zuid-Holland, Utrecht en
Noord-Holland, met uitzondering van Alk-
maar en de Kop van Noord-Holland (De Vor,
2011). Voor kantoorlocaties wordt aangeslo-
ten bij de locaties die JLL (2013) gebruikt
voor haar Ranking Kantoorlocaties, waarbij
in dit onderzoek alleen de steden worden
meegenomen, die FGH (2014) noemt in
haar Vastgoedbericht. Daarnaast ligt de fo-
cus op de vier grote steden van de Randstad.
Kantoorlocaties in steden die ten opzichte
van Schiphol verder weg zijn gelegen dan
deze vier steden, zijn niet meegenomen.

Dit heeft uiteindelijk geresulteerd in een
dataset van 954 huurtransacties van in to-
taal 646.342 m2 verhuurd kantoorvloerop-
pervlak en een gemiddelde oppervlakte per
transactie van 677 m2, wat neerkomt op
EUR 110,7 niiljoen aan totaal gerealiseerde
huur op 71 verschillende kantoorlocaties
verspreid over zestien gemeentes:

6 | juni 2017 | Real Estate Research Quarterly



TABEL 1 PRIjS/M2 KANTOOR PERGEMEENTE

Gemeente Gemiddelde N Std. Deviation Minimum Maximum Mediaan

Amstelveen 165,00 13 32,26 85 217 175

Amsterdam 208,10 235 67,52 75 428 195

Capelle aan den IJssel 124,13 31 30,31 58 173 125

Delft 133,89 18 25,11 75 165 140

Gouda 114,29 28 28,23 52 169 120

Haarlem 146,65 17 57,52 74 276 135

Haarlemmermeer 197,81 27 70,20 92 375 180

Hilversum 133,04 25 37,24 56 198 149

Leiden 158,25 28 52,22 84 300 148

Nieuwegein 112,64 55 25,79 56 203 115

Rijswijk 115,58 26 46, 52 58 265 114

Rotterdam 152,52 113 42,17 68 289 150
's-Gravenhage 158,46 80 43 , 22 76 323 156

Utrecht 149,10 182 48, 39 40 294 145

Woerden 107,78 18 27 , 52 58 158 118

Zoetermeer 130,03 58 38,01 60 213 125

Totaal 159,15 954 59, 74 40 428 150

Reisafstand Schiphol als verklarende variabele
Dit onderzoek spitst zich toe op de vraag of
de ligging ten opzichte van Schiphol effect
heeft op kantoorprijzen van een kantoorlo-
catie. In deze analyse is de ligging bepaald
op basis van de reisafstand vanaf Schiphol
en niet op basis van de afstand in kilome-
ters. Dit zal op twee manieren worden ge-
daan:

• De reisafstand per openbaar vervoer
• De reisafstand per auto

Gebruikte bronnen zijn www.google.maps.
nl en www.ns.nl. De gelcozen datum is vrij-
dag 14 maart 2014. De gemiddelde reistijd
met openbaar vervoer vanaf Schiphol tot
een kantoorpand bedraagt in dit onderzoek
45 minuten met een minimum van 5 en een
maximum van 82 minuten. De gemiddelde
reistijd met de auto bedraagt 29 minuten
met een minimum van 2 en een maximum
van 48 minuten.

Aangezien de nabijheid van Schiphol als
de verklarende variabele in dit onderzoek
wordt beschouwd - de andere variabelen
ceteris paribus verondersteld - is het van
belang deze te ‘corrigeren’ met andere be-
reikbaarheidsfactoren. Immers een korte
reisafstand met Schiphol zal hoogstwaar-
schijnlijk in de praktijk 00k betekenen dat
een lcantoorlocatie per definitie goed bereik-
baar is en dat er daarom relatief weinig tijd
hoeft te worden besteed om bij een kantoor-
pand te komen.

Controlevariabelen: Bereikbaarheid
Uit verschillende onderzoeken naar de loca-
tievoorkeuren van bedrijven blijkt volgens
Weterings e.a. (2009, p. 27) dat bereik-
baarheid ‘de belangrijkste locatiefactor van
bedrijven is (Atzema, 2001; Van Oort e.a.
2007)’. Zij stellen dan oolc: ‘De bereikbaar-
heid van het pand per auto of per openbaar

o
z
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TABEL 2 OVERZICHT CONTROLEVARIABELEN BEREIKBAARHEID (TOTAAL N=954)

Bereikbaarheid Minimum Maximum mm Gemiddelde Std. Deviation Bron

Dichtstbijzijnde
station in
meters

10 8.100,00 nvt 1851 1587,33 Google.maps

Directe
verbinding
Schiphol, l=ja

0 1 554 0,58 0,49 ns.nl

Hoge kwaliteit
station, l=ja

0 1 397 0,42 0,49 ns.nl

Dichtbij afrit
snelweg, l=ja

0 1 317 0,33 0,47 Google.maps

vervoer beinvloedt de huurprijs. Hoe dich-
ter bij een op- of afrit van de snelweg, een
bushalte of een treinstation, hoe hoger de
huurprijs/ (Weterings e.a., 2009, p. 9). De
volgende controlevariabelen voor bereik-
baarheid (tabel 2) zullen daarom worden
meegenomen.

De reden om de ‘afstand tot meest naast-
gelegen treinstation in meters’ als controle-
variabele mee te nemen is dat een kantoor-
pand wellicht per bus goed bereikbaar is
vanaf Schiphol,maar per trein wellicht niet.
Een buslijn kan echter worden opgeheven
of verplaatst. Uit literatuurstudie blijkt dat
een station verder af gelegen een negatieve
invloed heeft op de huurprijs (o.a. Debrezi-
on e.a., 2007 en Engelman, 2013). Weiblijkt
dat huurders alleen bereid zijn een hogere
huurprijs te betalen voor de nabijheid tot
een treinstation als het station zich binnen
loopafstand bevindt (Weterings e.a., 2009).
Hetzelfde geldt voor de controlevariabele
‘directe verbinding per spoor met Schiphol’.
Tevens komt uit onderzoeken naar voren
dat de kwaliteit van een treinstation van
belang is en een positieve invloed heeft op
de kantoorprijs (o.a. Weterings e.a., 2009).
In dit onderzoek heeft een treinstation een
hoge kwaliteit als het een intercitystation
betreft, die fungeert als knooppunt naar
andere belangrijke bestemmingen (interci-
tyknooppunten). Tevens heeft het veel extra

voorzieningen. Voor de variabele ‘dichtbij
een snelwegafrit gelegen’ geldt dat een kan-
toorpand maximaal 1,5 kilometer van een
oprit van de snelweg af ligt. Hierbij is de
verwachting is dat een kantoorlocatie dich-
ter bij de snelweg gelegen een positieve in-
vloed heeft op de huurprijs (o.a. Weterings
e.a., 2009), al blijkt uit ander onderzoek
van Jennen en Brounen (2009) en Engel-
man (2013) nabijheid tot een snelweg van
negatieve invloed is.

Controlevariabelen: overige kenmerken van
een kantoorlocatie
Naast bereikbaarheid zijn er 00k andere lo-
catiekenmerken aanwezig die de hoogte van
kantoorprijzen op een kantoorlocatie kun-
nen verklaren. Hierbij worden de volgende
controlevariabelen onderscheiden:

• Het voorzieningenniveau van een
kantoorlocatie

• De stad waar een kantoorlocatie zich
bevindt

• De ouderdom van een kantoorloca-
tie

• De omvang van een kantoorlocatie
• De leegstand op een kantoorlocatie

Zoals uit voorgaande literatuurstudie is
gebleken, is het voorzieningenniveau van
een locatie van belang ter verklaring van de
hoogte van de huurprijs. De aanwezigheid
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van horeca, winkels en cultuur heeft een
positief effect. In dit onderzoek wordt de
volgende onderverdeling, conform Ranking
Kantoorlocaties JLL 2013, gemaakt van het
voorzieningenniveau per kantoorlocatie:

Aard kantoorlocatie Voorzieningenniveau
Multifunctioneel Hoog
Centrummilieu,
(centraal) stationslocatie

Hoog

Monofunctioneel Laag

De verwachting hierbij is dat een kantoorlo-
catie met een laag voorzieningengehalte leidt
tot lagere prijzen dan gerealiseerd op een lo-
catie met een hoog voorzieningenniveau.

In Nederland zijn volgens DTZ (2014) een
aantal kernsteden te onderscheiden, die
naast een nationale 00k een internationale
invloedssfeer hebben. Dat geldt voor Am-
sterdam en in mindere mate Rotterdam,
Den Haag en Utrecht. Er is derhalve een
onderverdeling gemaakt in Amsterdam, G3
en Overige steden.

Uit diverse onderzoeken (o.a. Dunse en Jo-
nes, 2002 en Nagai e.a., 2000) is gebleken
dat het bouwjaar van belang is voor het ver-
lclaren van de hoogte van kantoorprijzen.
Volgens Weterings e.a. (2009) is een huur-
der bereid als eerste gebruiker een hogere
huurprijs te betalen. Ook voldoen nieuwe
lcantoren beter aan de eisen van de huidige
tijd. Op kantoorlocaties met overwegend
kantoren van voor 1940 speelt echter sta-
tus en ‘vintage-effecten’ een belangrijke rol:
prestige compenseert daarmee ruim even-
tuele technologische tekortlcomingen (Jen-
nen en Brounen, 2009). Tevens liggen deze
klassielce locaties van oudsher in een CBD,
waar veelal hogere prijzen worden betaald.

Voor het bepalen van de ouderdom van een
kantoorlocatie is gebruik gemaakt van het
databestand ‘Voorraad en Aanbod’ van Bak

Ouderdom kantoorlocatie
Nieuwe
kantoorlocatie

Overwegend kantoren gebouwd
na jaar 2000

Oudere
kantoorlocatie

Overwegend kantoren gebouwd
tussen jaren 1950 en 2000. Wei
met nieuwbouw (na jaar 2000)
en renovatie

Verouderde
kantoorlocatie

Overwegend kantoren gebouwd
tussen jaren 1950 en 2000.
Nauwelijks tot geen nieuwbouw
en renovatie

Klassieke
kantoorlocatie

Overwegend voor jaar 1940
gebouwd. In historische
omgeving

(2014). De verwachting is dat op Nieuwe en
Klassieke kantoorlocaties de hoogste huur-

prijzen en op Verouderde locaties naar ver-
wachting gemiddeld de laagste huurprijzen
worden gerealiseerd.

Ook de omvang van een kantorenlocatie lean
van invloed zijn op de prijzen die gereali-
seerd worden op deze locatie. Door schaal-
voordelen zullen grotere locaties meer aan-
trekkingskrachthebben tenkoste van andere
locaties. Deze agglomeratie-effecten zijn on-
der andere beschreven door Lambooy (1998)
en Tordoir (2012), beide refererend aan het
werk van Krugman. Tegelijkertijd kunnen
kleinere gespecialiseerde locaties meer een
nichemarlct bedienen wat tot meer concur-
rentiekracht lean leiden voor een bedrijf op
een dergelijke locatie, waardoor deze bereid
is meer te betalen (Porter, 1998).

Voorhetbepalenvandeomvangisgebruikge-
maaktvanRankingKantoorlocaties JLL 2013.

Omvang kantoorlocatie
Klein tot 100.000 m2 voorraad kantoorruimte

Midden vanaf 100.000 tot 500.000 m2 voorraad
kantoorruimte

Groot vanaf 500.000 m2 voorraad kantoorruimte
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Volgens de klassieke economische theorie
leidt veel aanbod tot lagere prijzen en vice
versa (DiPasquale en Wheaton, 1996). De
verwachting is dat een lage leegstand op
een kantoorlocatie leidt tot hogere huurprij-
zen. In de literatuur is overigens discussie
over de toegevoegde waarde van leegstand’
in een hedonisch model (Dunse en Jones,
2002). Deze variabele zou eigenlijk aan de
aanbodzijde moeten staan. Aangezien het
voor deze analyse te ver voert om een aan-
passing door te voeren op het model en zo
de aanbodzijde nadrukkelijk een rol te ge-
ven, is er in dit geval voor gekozen alleen de
variabele ‘weinig leegstand’ als dummy op
te nemen. Hiervoor geldt dat onder de 5%
er sprake is van een laag leegstandsniveau
op een kantoorlocatie. Voor het bepalen van
de leegstand per kantoorlocatie is gebruik-
gemaakt van Ranking Kantoorlocaties JLL
2013.

Modelspecificatie
De gekozen vorm van de regressieanalyse
voor dit onderzoek is dubbel-logaritmisch,
wat resulteert in de volgende twee vergelij-
kingsformules:

LnHk = p
0 + Ln P} OVk + P2 Y2009-2014(Hk) +

er

( IA)

LnHk = P0 + Ln p
} AUTOk + p

2 Y2009-2014( Iik)

+ er

( I B)

In deze formuleringen is de afhankelijke
variabele de natuurlijke logaritme van de
gerealiseerde huurprijs per vierkante meter
( H ) in kantoorgebouw k . De verklarende va-
riabele in model 1A is de natuurlijke logarit-
me van de Reistijd vanaf Schiphol in minu-
ten per Openbaar Vervoer (OV ) en in model
1B de natuurlijke logaritme van de Reistijd
vanaf Schiphol per auto ( AUTO ) . Als enige

andere controlevariabele is het jaartal (7)
van de gerealiseerde huurtransactie als
Dummy opgenomen. p

0 is de constante en
er de error coefficient (foutterm).

Vervolgens worden beide basismodellen
uitgebreid met de controlevariabelen ‘Be-
reikbaarheid’:

LnHk = P0 + Ln p, OVk + P2 Ymi + X* P3 BRt +
er

(2A)

LnHk = PO + Ln pi AUTOk + P2 Y(Hk) +V
P, BRk + £T

(2B)

Hierbij zijn de vier controlevariabelen voor
‘Bereikbaarheid’ (BR ) opgenomen als dum-
myvariabelen met uitzondering van Af-
stand in meters naar het dichtstbijzijnde
treinstation’. Deze variabele wordt in beide
modellen weergegeven als een natuurlijke
logaritme.

Tenslotte worden bovenstaande modellen
uitgebreid met overige kenmerken kantoor-
locaties:

LnHk = p
0 + Ln P, OVk + P2 Y(m) +V P3 BRk

+ Z? P KM , + er• 4 locatie

(3A)

LnHk = p, + Ln p, AUTOk + P2 Y(Ht) +?P3
BR, +?P , KM , , + ETk • 4 locatie

(3B)

Hierbij zijn de vijf controlevariabelen voor
‘Kenmerken Kantoorlocaties’ ( KMlocat .e ) op-
genomen als dummyvariabelen.
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Resultaten basismodellen
Primair wordt in deze studie onderzocht
of er sprake is van een nabijheidseffect van
Schiphol. Uit de resultaten blijlct dat hier
duidelijk sprake van is (tabel 3). De reis-
tijd vanaf Schiphol naar een kantoorpand
per OV, respectievelijk per auto, is in alle
drie de basismodellen statistisch signifi-
cant negatief en ongeacht het model en de
toegevoegde controlevariabelen blijven de
coefficienten van reistijd OV en per auto
vanaf Schiphol redelijk constant. Zo daalt
weliswaar de coefficient van Reistijd per OV
(zonder controlevariabelen) van -0,407 naar
-0,214 (in het volledige model), maar de co-
efficient blijft relatiefhoog. Bij Reistijd met
auto blijkt het verloop van de coefficient,
weliswaar op een lager niveau, nog constan-
ter te zijn. Aangezien er sprake is van een
dubbel-logaritmische functie en de coeffici-
ent daarom als een elasticiteit lean worden
beschouwd, houdt dit in dat bij iedere ver-
dubbeling van de reisafstand met openbaar
vervoer vanaf Schiphol tot een kantoorpand,
de huurprijs 21,4% lager uitkomt. Voor de
reistijd per auto is dit percentage 15,7%.
Uit deze regressieanalyse lcomt derhalve
naar voren dat de reisafstand vanaf Schip-
hol, ongeacht het toevoegen van andere (lo-
catie) factoren, een belangrijke variabele is
voor het verklaren van de kantoorprijzen ge-
realiseerd op een kantoorlocatie in de Rand-
stad. Er kan dus worden gesproken over een
aantoonbaar ‘Schiphol-effecf.

Het effect Schiphol nader beschouwd: ‘dis-
tance decay’
De reisafstand vanaf Schiphol heeft, zoals
uit voortgaande regressieanalyse is geble-
ken, een aantoonbaar effect op de huurprijs
van een kantoor. De vraag is echter tot waar
dit effect reikt: bij welke reisafstand is dit
effect nog voldoende aanwezig om van in-
vloed te zijn? De verwachting hierbij is dat
hoe verder een kantoorpand ligt van Schip-
hol hoe minder er een significant effect van
Schiphol te onderlcennen is en geleidelijk

andere factoren de overhand zullenkrijgen.
De vraag ofer nog een ‘Schiphol-effecf aan-
wezig is, kan worden onderzocht door de
reistijd te verdeleninreisafstand-eenheden,
00k wel ‘distance decay' genoemd (De Vor,
2011). Op een bepaald moment is er bij een
afstandsklasse geen significantie meer. Dit
markeert het keerpunt waarbij het gesig-
naleerde effect onvoldoende invloed heeft
op de te verklaren variabele. Voor Reistijd
Openbaar Vervoer zijn daarom zes af-
standsklassen geformeerd:

• o - 12 minuten
• 12 - 24 minuten
• 2 4 - 3 6 minuten
• 3 6 - 4 8 minuten
• 4 8 - 6 0 minuten
• 60 minuten (referentiecategorie)

Daarnaast is het bestaande basismodel ver-
eenvoudigd naar aanleiding van de uitkom-
sten uit de eerste analyses:

• Bij ‘Voorzieningenniveau7 is er geen
onderscheid meer gemaakt tus-
sen een Multifunctionele locatie en
‘Centrum’-locatie. Beide geven een
hoog voorzieningenniveau weer en
hadden in dit model geen signifi-
cant verschil met ellcaar.

• Alleen Amsterdam is nu meege-
nomen in het model (geen onder-
scheid G3).

• De omvang van een locatie is buiten
beschouwing gelaten, aangezien de
invloed van deze variabele niet aan-
wezig lijkt te zijn. Ook leegstand is
uit dit model gehaald.

Aan de dalende gemiddelde huurprijs per
jaar (in de periode van 2009 tot maart 2014)
is op te maken dat er sprake was van een
negatieve trend. Ook signaleert JLL (2013)
een steeds grotere kloof tussen kantoren
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TABEL 3 UITKOMSTEN REGRESSIEANALYSE BASISMODEL

Model 1 Model 2 Model 3
A B A B A B

Constant
6,503*** 5,907*** 6,027*** 5,890*** 5,768*** 5,751***

(72,382) (79,795) (47,667) (48,326) (40,268) (39,742)

Reistijd OV vanaf
Schiphol (min., log)

-0,407*** -0,335*** -0,214***

(-17,067) (- 10,096) (-5,694)

Reistijd auto vanaf
Schiphol (min., log)

-0,280*** -0,204*** -0,157***
(-12,659) (-9,334) (-5,449)

y2010
0,064*v< 0,039 0,029 0,026 0,016 0,012

(2,109) (1,234) ( 1 ,006) (0,895) (0,613) (0,481)

y2011
0.037 0,024 0,015 0,013 -0,007 -0,007

( 1,203) (0,730) (0,492) (0,440) (-0,259) (-0,258)

y2012
0,027 0,026 -0,019 -0,024 -0,052** -0,056**

(0,925) (0,852) (-0,681) (-0,832) (-2,063) (-2,216)

y2013
-0,086** -0,116*** -0,111*** -0,120*** -0,134** -0,142***

(•2,077) (-2,655) (•2,798) (-3,019) (- 3,804) (-4,042)

y2014
-0,279** -0,307** -0,319** -0,308** -0,387*** -0,376***

(-2,086) (-2,169) (-2,509) (-2,402) (-3,436) (•3,334)

Bereikbaarheid
Treinstation in meters
(log)

0,021 -0,046*** 0,028* -0,007
(1,540) (-3,768) (1 ,980) (-0,530)

Directe verbinding
(Ha)

-0,020 0,069** -0,061* -0,021
(-0.581) (2,174) ( 1,755) (-0,655)

Hoge kwaliteit station
(l=ja)

0,231**' 0,215*** 01 0,136***
(7,779) (7,184) (5,391) (4,820)

Dichtbij afrit snelweg
(Ha)

-0,016 -0,039* 0,074**' 0,061**
(-0,734) (-1,682) (3,188) (2,584)

Kenmerken Kantoorlocatie
Multifunctioneel
(l=ja)

0,032 0,034
(0,778) (0,818)

Monofunctioneel
(Ha)

-0,118*** -0,155***
(•3,935) (-5,065)

Amsterdam (l=ja) 0,050 0,006
( 1,302) (0,131)

Overige steden (l=ja) -0,046* -0,051**
(- 1,861) (-2,036)
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Nieuwe locatie ( l =ja) 0,046 0,070
(1.064) (1 ,601 )

Oudere locatie ( l =ja) -0,221*** -0,204***
(•7,770) (-7,174)

Verouderde locatie
(Ha)

-0,350*** -0,353***
( 9,675) (-9,756)

Voorraad_klein ( l = ja) 0,024 -0,011
(0.544) (-0,247)

Voorraad_midden
(Ha)

0,040 0,030
( h271 ) (0,947)

LeegstandJaag
(Ha)

-0,077** -0,077**
(-2,118) (-2,133)

R-squared 0,254 0,328 0,482
0,166 0,318 0, 481

Adjusted R -squared 0,249 0,321 0, 471
0,160 0,311 0, 470

Opmerkingen: t-waarde tussen ( ); *** significantie op i% niveau; ** significance op 5% niveau;* significance op
'10% niveau.
Referentie categorieen: y2009, Centrummilieu/ Station Centraal, G3 (RDAM, UTR, DH), Klassieke locatie en Voor-
raad_groot

op toplocaties en lcantoorlocaties in de pe-
riferie. Bekend is 00k dat medio 2011, mede
door een escalatie van de eurocrisis, de
vastgoedmarkt in Nederland, na een kleine
opleving, verder onder druk kwam te staan.
Om te toetsen of de gevolgen hiervan effect
hebben op de uitkomsten van deze analyse
wordt de dataset achtereenvolgens opge-
deeld in de volgende tijdsperiodes:

• periode van Y2009 - Y2014 (referen-
tiecategorie Y2009)

• periode van Y2010 - Y2014 (referen-
tiecategorie Y2010)

• periode van Y2011 - Y2014 (referen-
tiecategorie Y2011)

• periode van Y2012 - Y2014 (referen-
tiecategorie Y2012)

Uit tabel 4 komt naar voren dat de eerste

drie afstandsklassen (tot en met 36 minuten
reistijd) een statistisch significant verschil
hebben met de gekozen referentiecategorie
(> 60 minuten). Dit geldt voor alle geselec-
teerde tijdsperiodes. Na deze drie afstands-
klassen is dit niet meer het geval. De con-
clusie die derhalve getrokken kan worden
is dat het ‘Schiphol-effecf van toepassing is
indien een kantoorpand op een kantoorlo-
catie zich binnen ruim een half uur reisaf-
stand met Openbaar Vervoer bevindt.
In dit onderzoek geldt dit voor 326 transac-
ties (34% van het totaal in de geselecteerde
dataset).op 31 lcantoorlocaties (van de 71 in
totaal). Dit is een niet te verwaarlozen ef-

fect. Hiervan liggen drie locaties1 binnen
de eerste 12 minuten. Deze locaties hebben,
gecorrigeerd met de controlevariabelen, een
aanzienlijk hogere huuropbrengst met ge-
middeld meer dan 50% ten opzichte van de
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TABEL 4 REGRESSIE-ANALYSE ‘DISTANCE DECAY’ EN TIJDSPERIODES
Periode Periode

Y2009-2014 Y2010-2014 Y2011-2014 Y2012-2014

Constant
4,967*— 4,921*** 4,723** 4,776***

(45,827) (34,766) (27,593) (22,081)
Reistijd OV vanaf Schiphol (dummy):

OV - > 0 - 12 minuten (l=ja)
0,507*** 0,589*** 0,633*-' -0,770***

(5,605) (5 ,034) (4,605) (4,544)

OV - > 1 2 - 2 4 minuten (l=ja)
0,105* 0,153** 0,179** 0,201*

(1 ,867) (2,055) (2,017) ( 1 ,868)

OV - > 24 - 36 minuten (l=ja)
0,098" * 0,126** 0,171* 0,174*

(2,223) (2,172) (2,453) (1 ,937)

OV - > 36 - 48 minuten (l=ja)
0,005 0,032 0,046 0,061

(0,139) (0,625) (0,734) (0,776)

OV - > 48 - 60 minuten (l=ja)
0,045 0,062"' 0,054 -0,018

(1.488) (1,713) ( 1 ,236) (0,322)

y2010 (l=ja)
0,014 Referentie

(0,557)

y2011 (1=ja)
-0,007 -0,023 Referentie

( -0,268) (-0,796)

y2012 (l=ja)
-0,052** -0,075*** -0,054” Referentie

(-2,071) (-2,630) (- 1,857)

y2013 (l=ja)
-0,138*** -0,144*** -0,113** -0,041

(- 3.927) (-3,825) (-2,939) (-1,032)

y2014 (l=ja)
-0,393*** -0,417*** -0,411*** -0,349***

(-3,489) (-3,594) (-3,537) (-2,989)

Treinstation in meters (log)
0,018 0,020 0,038* 0,020

( 1 ,338) (1,148) (1,756) (0,747)

Directe verbinding (l=ja)
0,020 0,073 0,085 0,096

(0,593) (1 ,549) (1,521) (1 ,284)

Hoge kwaliteit station (1 — ja)
0,105*" ' 0,078** 0.078” 0,101*

(3,719) (2,118) (1,8H) (4,969)

Dichtbij afrit snelweg (l=ja)
0,076 ** 0,073** 0,056 0,052

(3,418) (2,558) (1,591) (1 ,163)

Monofunctioneel (l=ja)
-0,145*** -0,132*** -0,107** -0,106**

(-5,367) (-3,756) ( -2,528) (-1 ,976)

Amsterdam (l=ja)
0,096*** 0,106*** 0,119** 0,121**

(3,160) (2,824) (2,724) (2,170)
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Nieuwe locatie (1 — ja)
0,071* 0,068 0,068 0,054

(L664) ( 1 ,346) (1 ,168) (0,777)

Oudere locatie (1 — ja)
-0,200"'** -0,212*** -0,185*** -0,204***
(7.526) (-6,441) (-4.775) (-3 ,973)

Veroudere locatie (l-ja)
-0,356*** -0,331*** -0,307*** -0,297***

(•10,323) ( 7,565) (- 5,857) (-4,122)

R-squared 0,482 0,498 0,515 0,569
Adjusted R -squared 0,471 0,484 0,497 0,544
Aantal 954 661 471 294

t-waarde tussen ( ); *** significantie op 1% niveau; ** significantie op 5% niveau;* significance op 10% niveau
Referentie categorieen:OVReistijd > 60 minuten, Y2009, Klassieke locatie

referentiecategorie (in de periode 2012-2014
zelfs oplopend naar 77%). Kantoorlocaties
die te maken hebben met het ‘Schiphol-ef-
fect’ zijn gelegen in Amsterdam (bijna alle
locaties), Haarlemmermeer, Amstelveen
en Leiden, maar het is oolc nog van toepas-
sing bij kantoorlocaties gelegen nabij het
Centraal Station van Den Haag, Rotterdam,
Utrecht, Haarlem en Hilversum.

Verder valt op dat in de loop van deze tijds-
periode de verklaringskracht van het ge-
bruikte model sterlc toeneemt. Dit lijkt voor-
al veroorzaakt door het toenemend effect
van de reistijd OV vanaf Schiphol en deels
door het grotere belang van Amsterdam’.
Zo stijgt het procentuele verschil met de
referentiecategorie (> 60 minuten) van af-
standsklasse ‘24 - 36 minuten’ van 9,8% ver-
schil in de periode ‘2009 - 2014’ naar 17,4%
in de periode ‘2012 - 2014’ (voor de andere
twee afstandsklassen is dit verschil nog gro-
ter) en de variabele Amsterdam’ van 9,6%
naar 12,1%. Hieruit lean geconcludeerd wor-
den dat het effect van Schiphol met de jaren
steeds sterker wordt. En omdat het gebied
waarvoor het ‘Schiphol-effect’ geldt, niet
groter is geworden, lean 00k gesteld wor-
den dat de verschillen in huurprijs tussen
locaties die wel en locaties die niet binnen
het bereile van het 'Schiphol-effect’ vallen

oole steeds groter worden. Tevens valt het
toenemend belang van Amsterdam op: dit
sluit aan bij de conclusie van DTZ (2014)
dat in Nederland Amsterdam op de kanto-
renmarkt steeds meer als kopman fungeert.

Conclusie
Ook indien gecorrigeerd met andere rele-
vante (locatie)factoren kan geconcludeerd
worden dat er spralce is van een sterk aan-
wezig ‘Schiphol-effect’. Dit effect is groter bij
reistijd met openbaar vervoer, maar ook bij
reistijd met de auto is sprake van een sig-

nificant verschil in huurprijs. Voor ruim
een derde van de onderzochte kantoren is
een positief Schiphol-effect van toepassing,
waardoor haar huurprijzen significant ho-
ger liggen dan de kantoren waarbij de reis-
duur (per Openbaar Vervoer) naar Schiphol
meer dan 36 minuten bedraagt. Ook blijkt
dat in de loop der jaren de invloed van het
Schiphol-effect toeneemt, niet door haar
bereile, deze blijft constant op maximaal 36
minuten, maar wel voor de verklaring van
een hogere huurprijs. Dit geldt ook voor de
variabele Amsterdam’. Vergeleken met de
overige steden (inclusief de G3) van dit on-
derzoek worden in Amsterdam significant
hogere huurprijzen betaald en de verschil-
len lijken de afgelopen jaren alleen maar
verder te zijn toegenomen.
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Een belangrijke beperking van deze studie
is dat enkel gekeken is naar de verklarende
kracht van locatievariabelen. Hierdoor zijn
specifieke pandkenmerken, waaronder
bouwjaar, grootte en soort gebruik en ken-
merken van de huurovereenkomst, zoals
inclusief of exclusief extra voorzieningen,
incentives, looptijd en speciale afspraken
niet meegenomen in de hedonische prijs-
analyse. Uit de literatuurstudie blijkt dat
deze variabelen wel degelijk effect hebben.

Dit neemt echter niet weg dat de uitkomst
van deze studie - het aantonen van een

‘Schiphol-effect’ - een waardevolle verdie-
ping geeft in het verklaren van verschillen
in kantoorprijzen. Het biedt vastgoedpar-
tijen en overheden een extra handvat bij het
nemen van vastgoed- en infrastructuurbe-

slissingen.
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De relatie tussen prijzen en transactie
volumes in Europese woningmarlcten
In de meeste Europese woningmarkten zijn prijzen en het aantal verkochte wonin-

gen positief aan elkaar gecorreleerd. Nederland is daarin geen uitzondering. Dit
artikel gaat nader in op de onderliggende factoren die deze correlatie verklaren.
Er wordt beargumenteerd dat woningprijsontwikkelingen niet los gezien kunnen
worden van ontwikkelingen in het aantal transacties. Het niet meenemen van de
wederzijdse afhankelijkheid tussen prijzen en transactievolumes leidt tot een in-

compleet beeld van de dynamiek op de woningmarkt.

door Martijn Droes en Marc Francke1

ntwikkelingen in woningprijzen
I 1en het aantal verkochte woningen,

het transactievolume, zijn over het
algemeen positief aan elkaar gecorreleerd.
In Figuur 1 wordt deze correlatie weerge-
geven voor 16 verschillende Europese wo-
ningmarkten. Voor landen als Noorwegen,
Hongarije en Italie is deze correlatie hoog.
In Portugal, Belgie, maar ook Nederland is
deze correlatie relatief laag. Ondanks deze
vrij duidelijke correlatie worden bij de ana-
lyse van woningprijzen transactievolumes
vaak buiten beschouwing gelaten. Er zijn
weliswaar studies vanuit de OECD en het
IMF geweest over prijsdynamiek in Euro-
pese woningmarkten (Hilbers e.a., 2011;
Andre, 2010; Andrews, 2010; Andrews e.a.,
2011; Sanchez en Johansson, 2011), maar
transactievolumes worden hierin niet mee-
genomen. Terwijl juist de relatie tussen
prijzen en transactievolumes belangrijk is
om prijsontwikkelingen beter te kunnen
begrijpen en duiden. Een voorbeeld hiervan
wordt weergegeven in Figuur 2. Woning-
markten waarin prijzen en transactievolu-
mes sterk aan elkaar gerelateerd zijn, zijn

woningmarkten waarin prijzenrelatief vola-
tiel zijn en daarmee relatief risicovol.
Het doel van dit artikel is om de relatie tus-
sen prijzen en transactievolumes nader te
onderzoeken. Hoewel er enkele studies
zijn geweest naar de relatie tussen prijzen
en transactievolumes in de Verenigde Sta-
ten (see Clayton e.a., 2010) en een aantal
Europese woningmarkten, zoals voor Zwe-
den (Hort, 2000), het Verenigd Koninkrijk
(Andrew en Meen, 2003), en Nederland (De
Wit e.a., 2013), is er tot dusverre geen bre-
dere Europese studie naar dit onderwerp
geweest. Dit artikel voorziet in deze leem-
te. Er wordt gebruikgemaakt van data over
woningprijzen en transactievolumes van
16 Europese woningmarkten in de periode
1999-2013. De data bevatten ook gegevens
over belangrijke macro-economische en
woningmarktindicatoren, zoals de hypo-
theekbalans ten opzicht van het bruto bin-
nenlands product (BBP), de hypotheekrente
en de woningvoorraad.
De analyse vindt plaats op basis van een
statistisch model waarbij de afhankelijk-
heid tussen prijzen en transactievolumes
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FIGUUR 1 DE CORRELATIE TUSSEN WONINGPRIJZEN EN TRANSACTIEVOLUMES
(1999-2013).
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Noot:Dit figuur laat de correlatie tussen woningprijsveranderingen (in logaritme, bij benadering een procentuele
verandering) en veranderingen in transactievolumes zien voori6 Europese woningmarkten. De transactievolumes
zijn genormaliseerd naar de woningvoorraad.De landenafkortingen zijn:DE (Duitsland), GR (Griekenland), DK

(Denemarken), FR (Frankrijk), BE (Belgie), NL (Nederland), IT (Italie), FI (Finland), SE (Zweden), HU (Hongarije), IE

(lerland), UK (Verenigd Koninkrijk), PT (Portugal), EE (Estland), IS (IJsland), NO (Noorwegen).

direct gemodelleerd wordt. De resultaten
laten zien dat het weglaten van transactie-
volumes in een standaardprijsmodel leidt
tot een zeer vertekend beeld als het doel is
woningprijsontwikkelingen te verklaren.

De theorie achter de relatie tussen prijzen en
transactievolumes
In de literatuur worden er verscheidene re-
denen aangedragen waarom woningprijzen
en transactievolumes positief aan elkaar
gerelateerd zouden lcunnen zijn. Ten eerste
kan er een autoregressieve component in
zowel woningprijzen als transactievolumes
zijn. Dit wil zeggen dat de ontwikkeling in
prijzen en transactievolumes in een bepaal-
de periode, bijvoorbeeld jaar of maand, po-
sitief gerelateerd zijn aan ontwikkelingenin
prijzen en transactievolumes in de volgende
periode. Als dit tegelijkertijd voor prijzen
en transactievolumes geldt, kan er een po-
sitive correlatie tussen deze twee groothe-
den ontstaan. Dit fenomeen wordt ook wel

‘momentum’ genoemd (zie Case en Shiller,
1989, of meer recent, Lai en Order, 2010).
Een standaardverklaring voor zullce effecten
is dat door zoelcfricties en transactiekosten
woningmarkten zich maar geleidelijk aan-

passen. Een alternatieve verklaring is dat
momentumeffecten het gevolg zijn van
(irreele) prijsverwachtingen en speculatief
gedrag.
Ten tweede kunnen prijzen en transactie-
volumes een vertraagd effect op elkaar heb-

ben. Een bekend voorbeeld hiervan wordt
beschreven door Ortalo-Magne en Rady
(2006). In hun model leidt een inkomens-
scholc bij starters tot een vraagtoename, en
dus meer transacties, wat vervolgens leidt
tot een prijsstijging die zichzelf versterkt
van marktsegment (starters) naar marlct-
segment (doorstromers). Een stijging in
woningprijzen heeft in dit soort modellen
een effect op het aantal transacties, door-
dat er financiele beperkingen gelden voor
huishoudens. Een prijsstijging maakt het
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FIGUUR 2 VOLATILITEIT IN WONINGPRIJZEN EN DE CORRELATIE TUSSEN PRIJZEN
EN TRANSACTIEVOLUMES (1999-2013).
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Noot: Dit figuur laat zien dat er een positieve relatie is tussen de standaarddeviatie van jaarlijkse woningprijsver-
anderingen (y-as) en de correlate tussen woningprijsveranderingen en veranderingen in transactievolumes (x-as).
De transactievolumes zijn genormaliseerd naar de woningvoorraad. De landenafkortingen zijn: DE (Duitsland), GR

(Griekenland), DK (Denemarken), FR (Frankrijk), BE (Belgie), NL (Nederland), IT (Italie), FI (Finland), SE (Zweden),
HU (Hongarije), IE (lerland), UK (Verenigd Koninkrijk), PT (Portugal), EE (Estland), IS (IJsland),NO (Noorwegen).

bijvoorbeeld makkelijker om een aanbeta-
ling op een nieuwe woning te doen (een
gelijkend mechanisme is te vinden in de
woningmarktmodellen van Wheaton, 1990,
en Stein, 1995).
Ten derde kunnen macro-economische fac-
toren zoals rentevoet en inkomen, simul-
taan van invloed zijn op prijzen en trans-
actievolumes. Immers, een hoger inkomen
maakt het makkelijker om een hogere prijs
voor een woning te betalen en leidt dus 00k
tot meer verkochte woningen. De Wit e.a.
(2013) vinden dat met name de hypotheek-
rente de prijs-transactievolumecorrelatie
verklaart in Nederland.
Als laatste zijn er natuurlijk substantiele

institutionele verschillen tussen landen. In
de Verenigde Staten moeten huiseigenaren
bijvoorbeeld een aanbetaling doen om een
woning te kopen. In Nederland hoeft dit,
tot nu toe, niet. Daarnaast zijn er verschil-
lende belastingregimes met betrekking tot
het eigenwoningbezit. Men lean hoofdelijk
aansprakelijk zijn voor hypotheekschulden
of niet. Bouwrestricties en zoneringsregu-

laties verschillen 00k per land. Dergelijke
verschillen vallen buiten het leader van dit
onderzoele. Echter, door de specifieke panel-
structuur van de in dit onderzoek gebruilete
data, is het wel mogelijle om te corrigeren
voor in de tijd constante verschillen tussen
landen.
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Europese gegevens over prijzen en transac-
tievolumes
Voor dit onderzoek zijn enkele rappor-
ten van de European Mortgage Federation
(EMF) gecombineerd. Het EMF rapport
van 2013 (periode 2001-2012) wordt als ba-
sis gebruikt. Door middel van de rappor-
ten van 2005, 2011, 2012, en 2014 wordt de
analyseperiode uitgebreid naar 1999-2013.
De dataverzameling bevat de volgende 16
landen: Belgie, Denemarken, Estland, Fin-
land, Frankrijk, Duitsland, Griekenland,
Hongarije, IJsland, Ierland, Italie, Neder-
land, Noorwegen, Portugal, Zweden en het
Verenigd Koninkrijk.
Tabel 1 toont de beschrijvende statistieken
van de variabelen in (log) eerste verschillen
(bij benaderingprocentuele groei). Voor wo-
ningprijzen wordt een nominale prijsindex
gebruikt met basisjaar 2006. Het gemid-
delde percentage woningprijsstijging tus-
sen1999-2013 is 4,8 procent. IJslandhad de
hoogste jaarlijkse prijsstijging (8,1 procent)
en Duitsland de laagste (1,2 procent).
In het Verenigd Koninkrijk is het gemid-
deld aantal verkochte woningen het hoogst,
1,3 miljoen per jaar en in IJsland het laagst
(8.500 transacties per jaar). Een betere
maatstaf ter vergelijking is het transactie-
volume ten opzichte van de totale woning-
voorraad. Dit geeft aan welk percentage van
de woningvoorraad per jaar verkocht wordt.
In Noorwegen is dit 8 procent en in Grie-
kenland slechts 2 procent (zie Figuur 3).
Verder worden er standaard macro-econo-
mische factoren meegenomen in de ana-
lyse: de uitstaande hypotheekbalans ten
opzichte vanhet bruto binnenlands product
(BBP), de rentevoet op nieuwe hypotheken,
het BBP, de bevolkingsomvang, de inflatie
enhet aandeel starters (bevolking tussen de
18 en 30 jaar). De uitstaande hypotheekba-
lans ten opzichte van BBP is een maat voor
de kredietrestricties in een land. De rente-
voet geeft de prijs en dus de beschikbaar-
heidvan krediet. Hongarije en Italie hebben
de laagste uitstaande hypotheekbalans (in

2013 respectievelijk 19 en 23 procent ten op-
zichte vanhet BBP). In IJsland (159 procent)
en Nederland (104 procent) is dit het hoogst.
In Hongarije is de gemiddelde rentevoet
voor nieuwe hypotheken het hoogst, 12,1%,
en in Zweden en Finland zijn hypotheken
relatief goedkoop met een gemiddelde ren-
tevoet van 3,7%. Het Europees gemiddelde
met betrekking tot groei in BBP is 3,6 pro-
cent en de gemiddelde inflatie bedraagt 1,8
procent.

Het meten van de relatie tussen prijzen en
transactievolumes
Prijzen en transactievolumes worden ge-
modelleerd als twee wederzijds afhankelij-
ke processen. Dit gebeurt door het schatten
van de volgende twee vergelijkingen:

(1) Alog pu =Arli+}' A logpiw
+diAlog trateUi +/3i’Ax ,+£ iu

(2) Alog trate.t =Ar2 +y2 Alogp. ,
+(32Alog tratejhy +/3TAx

i +e2 ii

Hierbij staat Alog pjr voor het verschil in
de logaritme van woningprijzen (feitelijk
dus de procentuele prijsverandering) voor
land / in jaar t. De variabele Alog trate.

t
is

de logaritme van het transactievolume (ge-
deeld door de totale woningvoorraad), 00k
weer in eerste verschillen. De factoren die
beschreven zijn in de theorie sectie worden
inbeide vergelijkingen meegenomen. De
parameters yi en d

2
geven weer inhoeverre

woningprijzen, respectievelijk transactie-
volumes, autoregressief zijn (momentum).
De parameters y

2
en d meten de weder-

zijdse afhankelijkheid tussen prijzen en
transactievolumes met een jaar vertraging
en de parameters /3 ’ en fi2

geven de coef-
ficienten weer van de macro-economische
factoren (zie de vorige sectie). De in tijd
constante verschillen in woningprijzen en
transactievolumes tussen landen worden
door het nemen van eerste verschillen er
automatisch uitgefilterd. Er wordt daar-
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TABEL 1 WONINGPRIJZEN, TRANSACTIEVOLUMES EN OVERIGE MACRO-ECONOMI-
SCHE VARIABELEN (IN EERSTE VERSCHILLEN)

Variabele Gem. Std. Dev. Min. Max.
A log woningprijzen (index) 0,048 0,096 -0,446 0,621

A log reele woningprijzen
(index)

0,021 0,094 -0,448 0,526

A log aantal transacties -0,023 0,167 -0,925 0,418

A log woningvoorraad 0,012 0,011 -0,004 0,088

A log transacties/woningvoor. -0,035 0,168 -0,949 0,409

A hypotheekbalans/BBP 2,137 3,897 -13,6 32,8

A Rente nieuwe hypotheken -0,241 1 ,045 -4,58 2,53

A Reele rente -0,086 1,029 -5,18 5,51

A log BBP 0,036 0,065 -0,372 0,206

A log reeel BBP 0,009 0,068 -0,492 0,192

A log bevolking 0,0045 0,006 -0,0066 0,0309

AAandeel bevolking tussen 18
en 30 jaar

-0,0013 0,0028 -0,0132 0,0051

A log HICP (level index) 0,026 0,02 -0,017 0,151

A log inflatie -0,009 0,78 -3,954 2,805

Periode steekproef 1999-2013 (15 jaar)

Aantal landen 16

Observaties 224

naast rekening gehouden met algemene
trends in woningprijzen en transacties
( r J t en r2 /), bijvoorbeeld als gevolg van
de financiele crisis. De fouttermen zijn
Ej j t en E2 i t. Vergelijking (1) is feitelijk een
standaardmodel om woningprijzen te
verklaren waaraan het transactievolume als
extra variabele wordt toegevoegd. Vanwege
de beperkte tijdsspanne van de data (15
jaar) schatten we een model voor Europa,
waarbij de coefficienten dus de gemiddelde
invloed over Europese landen weergeven.

De resultaten
In tabel 2 worden de regressieresultaten
op basis van vergelijking (1) en (2) getoond.
Specificatie (a) is gebaseerd op een zo volle-
dig mogelijk model. In specificatie (b) wor-

den alleen de kernfactoren meegenomen.
De volgende zaken vallen op.
Ten eerste is het duidelijk dat van de ma-
cro-economische factoren met name het
BBP en de rentevoet invloed hebben op
woningprijzen en het (genormaliseerde)
aantal transacties (vandaar ligt in wat volgt
de focus op specificatie (b)). Het effect loopt
voornamelijk via het aantal transacties en in
mindere mate direct via woningprijzen. Een
hoger inkomen en een lagere rente helpen
om een transactie te kunnen bewerkstelli-
gen (hypotheek te krijgen) en deze vraag-
druk verhoogt de prijs. Een procent stijging
inhet BBP heeft een direct effect (in datzelf-
de jaar) op woningprijzen van 0,4 procent
(zie specificatie (b)). Daarentegen heeft het
een 1,1 procent effect op het transactievolu-
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FICUUR 3 AANTAL TRANSACTIES T.O.V. DE TOTALE WONINGVOORRAAD
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Noot:Het transactievolume is ten opzichte van de totale woningvoorraad (inclusief huursector), per land gemid-
deld over de periode 1999-2013. De landenafkortingen zijn:DE (Duitsland), GR (Griekenland), DK (Denemarken),
FR (Frankrijk), BE (Belgie), NL (Nederland), IT (Italie), FI (Finland), SE (Zweden), HU (Hongarije), IE (lerland), UK
(Verenigd Koninkrijk), PT (Portugal), EE (Estland), IS (IJsland),NO (Noorwegen).

me. Een daling van een procentpunt in de
rente leidt tot een 4,4 procent toename van
het transactievolume en maar een o,6 pro-
cent directe toename van woningprijzen.
Ondanlcs dat de effecten op woningprijzen
en transactievolumes niet identielc zijn,
hebben ze wel hetzelfde teken en dragen
zodoende bij aan de positieve relatie tussen
prijzen en transactievolumes.
Een tweede punt is dat het transactievolu-
me een significant effect heeft op woning-
prijzen. Een toename van een procent in
transactievolumes zorgt voor een stijging
van 0,2 procent in woningprijzen een jaar
later. Omdat er in de transactievergelijking
00k eenpositief autoregressief effect is -als
het transactievolume met 1 procent stijgt,
stijgen ze een jaar later met 0,6 procent -
dragen schokken in transactievolumes bij
aan de positieve relatie tussen prijzen en
transactievolumes. Een prijsstijging van 1

procent heeft daarentegen een negatief ef-
fect op het aantal transacties van 0,7 pro-
cent, maar een positiefautoregressiefeffect.
Dit werkt tegen de positieve relatie tussen
prijzen en transactievolumes.

Omdat de resultaten duidelijk laten zien
dat het transactievolume een belangrijke rol
speelt inhet prijsmodel en rente enhet BBP
een effect hebben op prijzen via het trans-
actievolume, wordt in tabel 3 de foutmarge
gerapporteerd als het transactievolume fou-
tiefniet wordt opgenomen in de prijsverge-
lijking. Duidelijk is dat de coefficienten dan
niet correct geschat worden.
Geconcludeerd kan worden dat er een vrij
ingewikkelde wisselwerking bestaat tussen
prijzen en transactievolumes. Om dit enigs-
zins samen te vatten wordt er in tabel 4, op
basis van specificatie (b), doorgerekend hoe
in de periode 1999-2013 schokken in de de-
terminanten van woningprijzen hebben bij-
gedragen aan de veranderingen in woning-
prijzen. Dit is zowel gedaan voor Europa
als geheel als voor een aantal individuele
Europese landen. De voornaamste conclusie
is dat transactievolumes in alle gevallen be-
langrijk blijken te zijn voor het verklaren van
de prijsdynamiek in Europese woningmark-
ten. Gemiddeld in de EU verklaren veran-
deringen in transactievolumes 12,4 procent
van de veranderingen in woningprijzen. In

i<
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TABEL 2 DE PRIJS-VOLUMECORRELATIE IN EUROPESE WONINGMARKTEN (MODEL
SCHATTINGEN)

(a)
Volledig model

(b)
Kernmodel

Alog prijs Alog tr. Alog prijs Alog tr.

A log woningprijzen [t-1 ]
0,520*** -0,307 0,341*** -0,737***

(-0,112) (-0,248) (-0,088) (-0,129)

A log tr./voorraad [t-1]
0,340** 0,414* 0,240* 0,595*

( 0,15) (-0,223) (-0,136) (-0,151)

A rentevoet nieuwe
hypotheken [t]

-0,008** -0,065*** -0,006 -0,044***
(-0,004) (-0,01) (-0,004) (-0,009)

A log BBP [t] 0,215* 1,177*** 0,379*** 1,135***
(-0,13) (-0,373) (-0,092) (-0,255)

A uitstaande hypotheekba-
lans/BBP [t]

-0,001 -0,002

(-0,009) (-0,003)

A aandeel bevolking -1,817 1 ,946

tussen 18 en 30 jaar [t] (-1,378) (-3,745)

A log bevolking [t]
1,113* -1,91

(-0,634) (-1,215)

A log HICP [t]
0,188 -0,938

(-0,449) (-1 ,103)

A jaar trends Ja ja Ja Ja
Aantal observaties 177 172 160 160

Centered R 2 0,546 0,524 - -

Noot: Gebaseerd op data van 1999-2013 voor 16 Europese woningmarkten. Afhankelijke variabelen: het logaritme
van woningprijzen en het logaritme van het genormaliseerde transactievolume. Geclusterde (landen) standaardfou-
ten staan tussen haakjes.* ** *** geeft de statistische significance op 10%, 5%, en i% significantieniveau. Omdat
het meenemen van vertraagd afhankelijke variabelen in panel data modellen leidt tot een vertekende schatting van

de regressie coefficienten, wordt er een instrumentele variabelen methode toegepast a la Arellano-Bond (1991). In

specificatie (b) zijn woningprijzen, de rentevoet, en het BBP in reele termen en worden de vergelijkingen in een keer
geschat. Het voordeel van deze methode is dat er toegelaten wordt dat (niet direct geobserveerde) schokken die
prijzen bepalen 00k transactievolumes bepalen. Naast het feit dat dit intui'tief logisch is, levert het 00k als voordeel
efficientere schattingen op.

Duitsland is dit zelfs 25,3 procent. In combi-
natie met een laag transactievolume lean dit
verklaren waarom de Duitse woningmarkt in
termen vanprijzen dus niet zo volatiel is (zie
figuur 2). Nederland lijkt wat dat betreft op

Duitsland en hoewel prijzen volatieler zijn
in Nederland zijn ze zeker niet zo volatiel
als bijvoorbeeld in IJsland waar prijzen en
transactievolumes elkaar in sterke mate be-
invloeden. Verder onderzoek, naar bijvoor-
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TABEL 3 FOUTMARGE DOOR NIET
MEENEMEN TRANSACTIEVOLUMES IN
HET PRIJSMODEL

Alog reele prijs
A log reele woningprijzen [t-1] 14,40%
A log omzetsnelheid [t-1 ] -
A reele rente [t] 155,40%
A log reeel BBP [t] 21,40%
A jaar dummies (gemiddelde bias) -203,40%

Noot: De prijsvergelijking (tabel 2, specificatie (b)) wordt
vergeleken met en zonder het toevoegen van het genor-
maliseerde transactievolume.

beeld de wet- en regelgeving, de bouwcycli,
en de huurmarkt in deze landen, zou het

duidelijker maken waarom er zulke verschil-
len tussen landen zijn.

Conclusies en aanbevelingen
Prijzen en transactievolumes in de wo-
ningmarkt zijn meestal positief aan elkaar
gerelateerd. Het niet meenemen van deze
wederzijdse afhankelijkheid leidt in statis-
tische modellen ter verklaring van woning-
prijzen tot incorrecte modeluitkomsten.
Dat het essentieel kan zijn om verkoopop-
brengsten (Cheng e.a., 2013), dan wel wo-
ningprijsindices (Fisher e.a., 2003), voor
liquiditeit (transactievolume) te corrigeren
is al langer bekend. Dit artikel toont aan dat
00k bij de verklaring van woningprijsveran-
deringen transactievolumes een belangrijke
rol spelen.

TABEL 4 HISTORISCHE DECOMPOSITIE WONINGPRIJZEN IN ENKELE EUROPESE
LANDEN, 1999-2013

UK Frankrijk Nederland Duitsland 9̂
A log reele woningprij-
zen [t-1]

6,50% 6,80% 7,00% 4,00% 6,70%

A log tr./voorraad [t-1] 13,40% 7,50% 17,50% 25,30% 12,40%

A reele rente [t] 0,40% 0,50% 0,50% 1,50% 0,40%
A log reeel BBP [t] 3,60% 0,60% 1,70% 2,40% 1,20%
Overige schokken 76,10% 84,70% 73,30% 66,80% 79,20%
Totaal 100% 100% 100% 100% 100%

Noot:De prijsvergelijking (tabel 2, specificatie (b)) en de daaruit volgende orthogonalized impulse response functies
worden gebruikt. De gemiddelde (percentage) bijdrage van elke factor wordt getoond.
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Functiemenging en bereikbaarheid
per openbaar vervoer steeds belangrijker
voor de aantrekkelijkheid van kantoor-
locaties

Transactiegegevens van de grote makelaars laten een sterke belangstelling zien voor

centrale stationslocaties. De belangstelling voor de twintig jaar geleden populaire
stadsrandlocaties is sterk afgenomen. Uit een analyse van de verschillen in huur-
prijzen tussen locaties blijkt dat niet alleen de bereikbaarheid per openbaar vervoer

hierbij een rol speelt. Ook de nabijheid van bewoners, andere bedrijven en voor-
zieningen oefent een steeds grotere aantrekkingskracht uit op kantoorgebruikers.

door Rick van Hees, Bart Louw, Han Olden en Martijn Smit

“ V T a de economische crisis is de po-
I pulariteit van steden als vestigings-

1 1̂ plaats voor hoger opgeleiden sterk
toegenomen (PBL, 2015). Die aantrekkings-
kracht geldt ook voor kantoorgebruikers. Uit
recente kantorenmarktrapportages van DTZ
Zadelhoff (2015) en Dynamis (2016) blijkt
dat er binnen de steden vooral vraag is naar
kantoren in de buurt van intercitystations.
In haar periodieke onderzoek naar de kan-
torenmarkt in de Randstad constateert NVM
Business (2016) zelfs dat er in de vier grote
steden onvoldoende nieuwbouw op de markt
gaat komen om te voorzien in deze vraag.
Om inzicht te krijgen in de achterliggende
factoren van de verschuiving van stadsrand-
locaties naar centrale kantoorlocaties is
gebruikgemaakt van een hedonische prijs-
analyse. Verschillen in huurprijs worden
hierbij geacht een indicatie te zijn van ver-
schillen in de waardering en de aantrekke-
lijkheid van kantorenlocaties. In dit artikel

besteden we in het bijzonder aandacht aan
bereikbaarheids- en agglomeratievoordelen.
We veronderstellen dat deze eenbelangrijke
rol spelen bij de toegenomen belangstelling
voor stationslocaties. Beide variabelen han-
gen samen. Agglomeratievoordelen worden
behaald op basis van bedrijven, werkne-
mers en klanten die binnen bereik van el-
kaar liggen.

Variatie in huurprijzen
Uit eerder voor de Nederlandse kantoren-
markt uitgevoerd onderzoek met behulp
van hedonische prijsanalyses komt geen
eenduidig beeld naar voren. Elk onderzoek
gebruikt verschillende verklarende factoren
naar gelang de focus van het onderzoek. Zo
richten de studies van De Bok en Poulus
(2004), De Graaff et al. (2007) en Debre-
zion (2006) zich vooral op bereikbaarheid.
De studies van Jennen en Brounen (2009)
en van Koster (2013) richten zich primair
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FICUUR 1 AANDELEN VAN VERSCHILLENDE VERVOERWIJZEN IN PENDELVER-
PLAATSINGEN (2015).

ZEER STERK STEDELIjK STERK STEDELIJK MATIC STEDELIJK

WEINIG STEDELIJK NIET STEDELIJK TOTAAL

AUTO (BESTUURDER) BROM-/SNORFIETS BFIETS TREIN
« AUTO (PASSAGIER) BUS/TRAM/METRO LOPEN

Bron: Bewerkingvan CBS-data “Personenmobiliteit in Nederland”.

op agglomeratievoordelen. Het onderzoek
van El Messlaki (2010) concentreert zich
op leegstand en de onderzoeken van Baas
(2013) en Kok en Jennen (2012) richten zich
hoofdzakelijk op duurzaamheid en ener-
gielabels. Weterings et al. (2009) richten
zich in een PBL-rapport op verschillende
omgevingskenmerken.
Als het gaat om de autobereikbaarheid la-
ten verschillende onderzoeken een positief
verband zien met de huurprijs van kanto-
ren. Een voorbeeldhiervan is het onderzoek
van De Graaff et al. (2007). Zij vonden dat
een stijging van de bereikbaarheid over de
weg (gemeten in toename van het aantal
bereilcbare inwoners) van 100% leidt tot
een prijsstijging van de huren van 5%. Oolc
Weterings et al. (2009) benadrulcken het
belang van de autobereikbaarheid. Zij von-
den in hun onderzoek dat elke minuut dat
een kantoor dichter bij een snelwegoprit is
gelegen, leidt tot een gemiddelde verhoging
van de huurprijs met 0,9%. Oolc De Bole en

Poulus (2004) vonden een sterk significant
verband. Kok en Jennen (2012), Koppels et
al. (2011) en Koster (2013) vonden echter
geen verband.
Kok en Jennen (2012) vonden wel een sterk
verband tussen afstand tot een treinstation
en de huurprijzen van kantoren. Voor elke
kilometer die de afstand tot het dichtstbij-
zijnde station toeneemt, vinden zij een
dalende huurprijs van ongeveer 13%. Ook
De Graaff et al. (2007) vonden een sterk
verband. Zelcer binnen een bereik van 500
meter is de invloed zeer groot te noemen
(ruim 16%). Bereikbaarheid over de weg
heeft slechts een invloed van 1,5%. Dit is
aanzienlijk lager dan de percentages die zij
vonden voor het openbaar vervoer.
Dat autobereikbaarheid minder belangrijk
zou zijn dan bereikbaarheid met het open-
baar vervoer is opvallend, aangezien de
auto nog altijd voor bijna tweederde van het
Nederlandse woon-werkverkeer wordt ge-

bruilct (figuur 1). Het aandeel van het open-
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FICUUR 2 DE VERANDERENDE INVLOED VAN SNELWEG OP- EN AFRITTEN OP DE
HUURPRIJS
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baar vervoer ligt aanzienlijk lager. In de
sterk tot zeer sterk stedelijke gebieden met
een omvangrijke kantorenvoorraad ligt het
aandeel van het openbaar vervoer overigens
aanzienlijk hoger dan in de overige gebie-
den. Dit kan het belang van het openbaar
vervoer verklaren.
In de literatuur over agglomeratievoordelen
is een duidelijke scheiding terug te vinden
tussen twee typen agglomeratievoordelen:
lokalisatievoordelen en urbanisatievoorde-
len (Glaeser et al. 1992). Lokalisatievoor-
delen vloeien voort uit de concentratie van
bedrijven uit dezelfde sector (specialisatie).
Voorbeelden zijn het delen van kennis, van
toeleveranciers en van gespecialiseerde ar-
beidskrachten. Urbanisatievoordelen han-
gen samen met een grotere omvang en
dichtheid in steden. Hierbij kan het gaan
om een omvangrijk en gedifferentieerd
arbeidsaanbod, om de aanwezigheid van
universiteiten, om hoogwaardige infra-
structuur en om grootstedelijke voorzienin-
gen. Onderzoek naar de betekenis van ag-
glomeratiefactoren voor de kantorenmarkt
laat verschillende uitkomsten zien. Koster
(2013) concludeerde dat de stad belangrijke

algemene urbanisatievoordelen heeft, zo-
als omvang en dichtheid die niet aan een
specifieke sector gerelateerd zijn. Jennen
en Brounen (2009) vonden daarentegen
hogere huurprijzen in steden door concen-
tratie van kantoorgebruikers uit specifieke
marktsegmenten zoals de financiele sector,
de verzekeringsbranche of accountancy.

Methodologie
Om een goedbeeld te krijgenvan de waarde
van kantoren in Nederland is in het onder-
liggende onderzoek van Van Hees (2016)
gebruikgemaakt van het Vastgoed Transac-
tie Informatie Systeem (VTIS) van Strabo.
VTIS bevat gegevens over onder meer huur-
prijzen voor commercieel vastgoed. Uitslui-
tend kantoren op in de markt herlcenbare
kantorenlocaties in Nederland zijn meege-
nomen. Hiervoor is gekozen, omdat het be-
langrijkste doel van het onderzoek is onder-
scheid te kunnen maken tussen locaties die
het relatief goed en relatief slecht doen. De
selectie is gebaseerd op de in de marktdata
van drs. Rudolf Bak opgenomen kantoren-
locaties. In totaal zijn 11.206 transacties in
6.213 kantoorgebouwen op 223 kantoorlo-
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TABEL 1 EFFECT VAN BEREIKBAARHEID OP DE HUUR

Afhankelijke variabele: huurprijs per m2

caties in de analyses betrokken. Deze loca-
ties bevatten 60% van het areaal kantoren
in Nederland. Er vond 59% van het aantal
transacties plaats.

Aan de huurprijzen uit VTIS zijn verschil-
lende variabelen gekoppeld, voornamelijk
op pand-, locatie- en gemeenteniveau. Het
betreft onder andere mobiliteitsdata van de
openbaar vervoerplanner 9292, marktdata
van de verschillende kantoorlocaties bij
Bale en data over bedrijvigheid, aflcomstig
uit LISA. Daarnaast zijn macro-economi-

Coefficient Std. beta Interactie-efFect1

sche controlevariabelen van het CBS toege-
voegd. Meer details over de dataset zijn te
vinden in Van Hees (2016).
Om de veranderende waardering van be-
reikbaarheid en agglomeratie-effecten in
de tijd te meten, is op twee manieren ge-
bruikgemaakt van interactietermen. In ta-

bel 1 en 3 zijn deze berekend door de be-
reikbaarheids- en agglomeratievariabelen
te vermenigvuldigen met een versimpelde
tijdsschaal van 1 tot 16 (2000=1). Als de
geschatte coefficient voor zo’n interactie
variabele negatief is, neemt het effect blijk-

Auto

Afstand tot op- of afrit snelweg (km) 0,03 0,001 0.277 ***
Veel parkeergelegenheid 9,57 *** 0,045 0.253

Gemiddelde parkeergelegenheid 7,16 *** 0,044 -0.615

Weinig parkeergelegenheid 0,09 0,000 -1.176 **
Bereikbaarheid auto 30 min (per 100.000
inwoners)

0,28 0,025 -0.110

Openbaar vervoer

Intercitystation binnen 500 m 6,06 ** 0,042 0.275

Sprinterstation binnen 500 m 1,79 0,011 0.068

Station met international verbinding -0,28 -0,002 0.571 *
Stationsscore 2,41 0,051 0.447 ***
Tram-/metrostation binnen 250 m 7,57 ** 0,061 -0.012

Busstation met hoge frequentie binnen 300 m -1 ,87 -0,019 0.519 -
Bereikbaarheid OV 60 min (per 100.000 inwoners) 0,25 0,033 0.004

Fiets
Bereikbaarheid fiets 15 min (per 100.000 inwoners) 4,08 0,017 0.125

Vliegtuig
Schiphol binnen 1 km 116,42 *** 0,104 -2.220 ***
Schiphol tussen 1 en 5 km 27,59 *** 0,087 -0.460

Schiphol tussen 5 en 10 km 33,31 *** 0,166 -1.700 **
Klein vliegveld binnen 2,5 km 11,36 * 0,022 1.141

N= 6213, R2 = 0,471. significantieniveaus:* 10%, ** 5%, ***1%. 1 interactie-effecten met tijd in jaren
Bron: Bewerkt naar Van Hees (2016)
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FICUUR 3 BljDRAGE VAN DE BEREIKBAARHEID PER FIETS ALS PERCENTAGE VAN DE
TOTALE HUURPRIjS, PER KANTORENLOCATIE. MET STIPPEN ZIJN DE KANTORENPAN-
DEN DIE MEEGENOMEN ZIJN IN DE ANALYSE AANGEGEVEN.
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baar af met de jaren. Figuur 2 is gebaseerd
op een gepoolde regressie, met observa-
ties voor de hele periode 2000-2015, die
is opgedeeld in vier subperioden. In deze
figuur, die het effect van de afstand tot de

op- en afritten van snelwegen weergeeft,
laat daarom verschillende richtingscoeffi-
cienten zien.
Bereikbaarheid
De effecten op de huurprijs zijn wat betreft

Real Estate Research Quarterly | juni 2017 | 31

O N D E R Z O E K



TABEL 2 BIJDRAGE PER VARIABELE
AAN DE VERKLAARDE VARIATIE, OP HET
ANALYSENIVEAU VAN INDIVIDUELE
PANDEN VERSUS LOCATIES

Variabele Pand Locatie
Bereikbaarheid

Auto 4.53% 4.99%
Openbaar vervoer 4.30% 3.64%
Fiets 2.34% 1.98%

Vliegtuig 1.40% 1.36%
Agglomeratie-effecten
Urbanisatievoordelen 13.11 % 10.93%
Lokaiisatievoordelen 0.53% 0.61 %
Controlevariabelen

Pandkenmerken 11.84% 13.04%
Voorzieningenniveau 5.46% 5.76%
Omgevingskenmer-
ken

3.81% 4.07%

Sectorvariabelen 23.64% 25.74%
Locatiekenmerken 9.53% 8.39%
Opleidingsniveau 12.52% 12.78%
Gemeentedummies 3.68% 3.12%

Jaardummies 3.31% 3.61%

Bron: Bewerkt naar Van Hees (2016)

de bereikbaarheid voor vier vervoerstypen
onderzocht (auto, openbaar vervoer, fiets en
vliegtuig). Opvallend is dat gedurende de pe-
riode 2000-2015 het effect van de nabijheid
van een op- of afrit van een autosnelweg
op de huurprijs van kantoren is veranderd
van een positief naar een negatief effect (fi-
guur 2). Met andere woorden, de nabijheid
van een op- of afrit van een snelweg krijgt
na 2008 een steeds negatiever effect op de
huurprijs. De parkeergelegenheid op een
kantoorlocatie heeft echter wel een signifi-
cant positief effect op de huurprijs. Voor de
autobereikbaarheid lijlct dus te gelden dat
parkeergelegenheid tegenwoordig belang-
rijker is dan de nabijheid van een snelweg.

In tegenstelling tot de nabijheid van een
op- of afrit zijn er wel significant positieve
effecten gevonden voor de nabijheid van in-
tercity- en tram- of metrostations (tabel 1).
Als een kantoor binnen 500 meter van een
intercitystation ligt, leidt dit namelijk tot
een verhoging van de huurprijs van 6,06
per m2. De nabijheid van een tram-/metro-
station leidt zelfs tot een verhoging van de
huurprijs met 7,57 per m2. Opvallend is
dat binnen de vijf grootste gemeenten (G5)
geen significant hogere huurprijs wordt
gevonden in de nabijheid van een intercity-
station. Binnen de G5 is wel een significant
hogere huurprijs gevonden in de nabijheid
van een tram- of metrostation. De capaciteit
van een treinstation, gemeten in het aantal
in-/uitstappers en in het aantal verbindin-
gen krijgt bovendien een steeds belangrij-
ker positief effect op de huurprijs. Grote
stations zijn bij kantoorgebruilcers meer in
trek dan kleine stations.
Voor het effect van de fietsbereikbaarheid
op de huurprijs van kantoren zijn geen over-
tuigende bewijzen gevonden. Toch is in fi-
guur 3 te zien dat de fietsbereikbaarheid het
meeste effect heeft in de centrumgebieden
van de grote steden. De nabijheid van een
vliegveld heeft echter veel effect. De nabij-
heid van Schiphol heeft veruit het grootste
significante positieve effect op de huurprijs.
Een kantoor binnen een afstand van een
kilometer van de luchthaven heeft volgens
het model een huurprijs die 116,42 per
m2 hoger ligt dan bij kantoren die verder
dan 10 kilometer van Schiphol liggen. Ook
de kleinere regionale vliegvelden laten een
positief effect zien. Een locatie binnen een
straal van 2,5 kilometer van een regionaal
vliegveld leidt tot een hogere huurprijs van
gemiddeld 11,36 per m2.
Als het gaat om bereikbaarheid dan draagt
de autobereikbaarheid het meest bij aan
het voorspellen van de huurprijs (5%). Wel
moet hierbij worden opgemerlct dat dit ef-
fect vooral negatief is, in tegenstelling tot
de bereikbaarheid per openbaar vervoer.
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TABEL 3 EFFECT VAN URBANISATIE- EN LOKALISATIEVOORDELEN OP DE HUUR
Afhankelijke variabele: huurprijs in m2 Coefficient Std. Beta Interactie-efFect1

Urbanisatievoordelen

Aantal inwoners buurt (in 1000) 0,64 *** 0,050 0.078 ***
Voorraad locatie (in 100.000 m 2) -0,94 -0,055 0.072 ***
Bevolkingsdichtheid gemeente (in 1000 inw./km 2) -2,49 ** -0,084 -0.016

Bevolkingsomvang gemeente (in 100.000 inw.) 4,47 ** 0,227 0.081

Lokalisatievoordelen

Financieel 12,56 — 0,043 1 ,028 *
Zakelijke dienstverlening 0,71 0,000 0,656

Industrie -0,85 -0,003 -0,338

Detailhandel -6,51 -0,015 -0,686

Overheid 6,20 0,018 -1 ,154

Transport 3,79 0,008 0,866

ICT -3,47 -0,014 -0,603

N= 6213, R2 = 0,471. significantieniveaus: * 10%, ** 5%, *** 1%. 1 interactie-effecten met tijd in jaren
Bron: Bewerkt naar Van Hees (2016)

Samen zijn de bereilcbaarheidsvariabelen
goed voor een bijdrage van ongeveer 12%
aan de voorspelling van de huurprijs (tabel 2).

Agglomeratievoordelen
Oolc de nadere analyse van de agglomera-
tievoordelen bracht enlcele interessante
uitkomsten naar voren (tabel 3). Zoals ver-
wacht zijn agglomeratie-effectenniet stabiel
in de tijd. Net als bij Koster (2013) is geen
significante invloed op de huurprijs gevon-
den van variabelen die lokalisatievoordelen
meten. Wei lcomt uit de analyses naar vo-
ren dat huurders in de financiele en zake-
lijke dienstverlening meer huur betalen
dan bedrijven uit andere sectoren. Van een
sterlce concentratie van deze sectoren is
op de meeste kantorenlocaties echter geen
spralce. Als op een locatie sprake is van een
relatieve oververtegenwoordiging, dan leidt
dit niet tot significant hogere huurprijzen.
De urbanisatievoordelen zijn aanzienlijk
belangrijker. De bevolkingsomvang op ge-
meenteniveau heeft een groot en in de tijd

stabiel positief effect op de huurprijs. Per
100.000 inwoners voorspelt het model een
hogere huurprijs van 4,47 per m2. De stap
van Haarlem naar Amsterdam (680.000
inwoners meer) levert zo in theorie circa

31 per m2 op. Ook het aantal inwoners
in de directe buurt van een kantoorloca-
tie heeft een positief effect ( 0,64 per m2

per 1.000 inwoners), dat bovendien in de
loop van de tijd toeneemt. Functiemenging
wordt blijkbaar steeds aantrekkelijker. Op-
vallend is dat de bevolkingsdichtheid van
een gemeente een negatief effect heeft op
de huurprijs van 2,49 per m2 per 1.000

inwoners per vierlcante kilometer. In het
eerdergenoemde voorbeeld Haarlem, dat
een iets hogere bevolkingsdichtheid heeft
dan Amsterdam (een verschil van 367 inwo-
ners per vierkante kilometer) lcomt de huur
daardoor nog eens 0,91per m2 lager uit.
Tenslotte laten de analyses nog enkele be-
langrijke uitkomsten zien. De leeftijd van
het pand is hier een voorbeeld van. Vooral
zeer oude en zeer nieuwe kantoren (jonger

o
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dan vijf jaar) worden gekenmerkt door ho-
gere huurprijzen. Daarnaast zorgen multi-
tenant kantoren ook voor hogere huurprij-
zen. Andere belangrijke factoren zijn het
percentage expats dat woonachtig is op een
kantoorlocatie en het percentage hoogopge-
leide inwoners in een gemeente. Ook het
percentage leegstand, een veelgebruikte in-
dicator om de huurprijs te meten, blijkt in
dit onderzoek een belangrijke rol te spelen:
voor elke procentpunt leegstand op de kant-
oorlocatie daalt de huurprijs met 0,43. Ten
opzichte van de frictieleegstand (5%) bete-
kent de huidige leegstand van 17% gemid-
deld 5,16 minder huur per m2.

Conclusie
Dit onderzoek bevestigt de marktanaly-
ses van DTZ Zadelhoff (2015) en Dynamis
(2016) , die laten zien dat de bereikbaarheid
per openbaar vervoer voor kantoorgebrui-
kers belangrijker wordt dan de autobereilc-
baarheid. Dit kan alleen de toegenomen po-

pulariteit van stationslocaties niet verlclaren.

In lijn met eerdere bevindingen van Koster
(2013) blijkt dat ook agglomeratievoorde-
len van groot en deels groeiend belang zijn
voor de totstandkoming van huurprijzen
van kantoren. Vooral goed per openbaar

vervoer bereikbare kantoorlocaties in de
grotere steden, waar spralce is van een con-
centrate van kantoorgebruilcers en van een
multifunctionele invulling laten de hoogste
huren zien. Snelweglocaties in kleinere ge-
meenten, met weinig functiemenging bren-
gen het er qua huurprijs het slechtst vanaf.

De auteurs danken Rudolf Bak , Strabo en
openbaar-vervoerplanner 9292 voor het bereid -
willig ter beschikking stellen van hun data.
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VOETNOTEN

De shapefile met kantorenlocaties kan voor eigen gebruik gedownload worden van http:/ /www.martijnjsmit.nl/
kantorenlocaties.

1 Basis is de masterthesis die eerstgenoemde auteur schreef in het kader van zijn stage bij a.s.r. Vastgoed Vermo-

gensbeheer (Van Hees, 2016).
2 De interactietermen in tabel i zijn als voIgt te interpreteren. De stationsscore (Tabel i, halverwege) heeft een po-

sitive relatie van 2,41 per m2 met de huurprijs, per extra punt op deze score. Voor elk jaar na 1999 komt er nog
eens 0,447 bij. Dit is aanzienlijk; de score is in 2009 bijvoorbeeld al 6,88 per m2.
In figuur 2 is rechtstreeks af te lezen voor een willekeurige basishuurprijs per m2 hoe datzelfde pand, met exact

dezelfde omgevingskenmerken, in huur zou veranderen hoe verder het van een op- of afrit gelegen is. In de peri-
ode 2000-2003 nam de huur nog af op grotere afstand; in 2012-2015 neemt de huur juist toe naarmate de snelweg
verder weg is. Dat deze regressie ‘gepooled’ is, betekent dat data voor alle jaren tegelijk zijn meegenomen.
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DE INVLOED VAN DE FYSIEKE WERKOMGEVING

Kennisdelen en netwerken dankzij
bedrijfsverzamelgebouwen
Een netwerk van relaties en interacties zijn belangrijk voor individuen en organi-
saties om kennis te delen. Een van de meest gewaardeerde aspecten van bedrijfs-

verzamelgebouwen is voor gebruikers de mogelijkheid tot netwerken en kennisde-

len door middel van gedeelde ruimtes en voorzieningen. Eerdere studies toonden
aan dat de fysieke werkomgeving van single-tenantgebouwen interacties en ken-

nisdeling in een grote organisatie stimuleert. Toch is er nog geen empirisch on-
derzoek gedaan naar de relatie tussen inter-organisatorische kennisdeling en de
fysieke werkomgeving van bedrijfsverzamelgebouwen. Het doel van dit onderzoek
is daarom de invloed van het gebruik van voorzieningen en de werkplek op kennis-
delen en netwerken binnen en tussen organisaties in bedrijfsverzamelgebouwen te

analyseren in een complexer model (inch persoonlijke kenmerken). De resultaten
laten zien dat vooral de socialere voorzieningen/ruimtes en een flexibele en open
werkomgeving invloed hebben op inter- en intra-organisatorische kennisdeling in

bedrijfsverzamelgebouwen.

door Minou Weijs-Perree en Rianne Appel-Meulenbroek

T IT ennis eninnovatie stimuleren de regi-
onale groei, werkgelegenheid en eco-

JL X-nomisch concurrentievermogen. Ook
is het delen van kennis steeds belangrijker
geworden voor organisaties omdat kennis
belangrijk is voor hun prestaties, innovatie-
kracht en concurrentievermogen (Israilidis
et al., 2015). Vooral voor midden- en ldeinbe-
drijven (mkb’s) en zzp’ers zijn netwerken en
kennisdeling met andere bedrijven belang-
rijk (Asheim et al., 2003).

Kennisdelen binnen en tussen organisaties
is sterk afhankelijk van de individuen die in

de organisatie werken, omdat deze individu-
en kennis creeren, delen en gebmiken (Ipe,
2003). De meeste kennis wordt gedeeld via
informele face-to-face interacties (ontmoetin-
gen). Een hogere frequentie van dergelijke
interacties kan leiden tot een sterkere band
tussen personen en daardoor uiteindelijk
tot nog meer kennisdeling (Van Wijk et al,
2008). Organisaties streven daarom in toe-
nemende mate naar een werkomgeving die
samenwerking en interactie tussen indivi-
duen stimuleert (Sykes, 2014). De vraag naar
andere ruimtes dan gewone werkplekken
(bijvoorbeeld evenementen ruimtes, infor-
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mele ontmoetingsruimtes en projectruimtes)
neemt daarom ook toe (Harris, 2015). Maar
het daadwerkelijk creeren van een effectieve
werkomgeving die kennisdeling stimuleert
blijft een moeilijke uitdaging (Kastelein,
2014).
Vanwege het hoge serviceniveau, de flexibi-
liteit en de mogelijkheden voor kennisdelen
en netwerken gaan steeds meer organisaties
op zoek naar kantoorruimte in een bedrijfs-
verzamelgebouw (Gibson, 2003; Barber et
al., 2005; Dielemans, 2013). Ook door de
sterke groei van het aantal zzp’ers in Neder-
land, is er steeds meer behoefte aan flexibele
werkplekken in bedrijfsverzamelgebouwen
(De Vries, Van der Voordt & Arkestijn, 2012).
Er ontstaan steeds meer nieuwe bedrijfs-
verzamelgebouwconcepten (bijvoorbeeld
incubators of coworking kantoren) die zich
specifiek richten op het stimuleren van ont-
moetingen en kennisdeling tussen organisa-
ties (Weijs-Perree et al, 2016). Het aantal co-
workingkantoren is wereldwijd bijvoorbeeld
al gegroeid van 310 coworking kantoren in
2009 en 7800 coworkingkantoren in 2015
(Deskmag, 2015). De mogelijkheid om ken-
nis te delen met andere organisaties is name-
lijk een van de belangrijkste voordelen van
een bedrijfsverzamelgebouw en veel eigena-
ren promoten hun bedrijfsverzamelgebouw
met dit voordeel. Toch is er echter nauwelijks
empirisch onderzoek naar bedrijfsverzamel-
gebouwen, in het bijzonder dat bewijs zou
leveren of en hoe het netwerken en kennis-
delen binnen en tussen organisaties in deze
gebouwen gestimuleerd kan worden. Der-
gelijke onderzoeken richtten zich tot nu toe
vooral op kennisdelen en netwerken (aantal
interacties) binnen (grote) organisaties in sin-
gle-tenantgebouwen. Ze hebben bijvoorbeeld
laten zien dat de fysieke werkomgeving daar
invloed heeft op het aantal sociale interac-
ties en kennisdeling binnen een organisatie
(Rachid et al., 2006; Wineman et al, 2009;
Appel-Meulenbroek, 2010; Kastelein, 2014)
en dat interacties vaak rondom de werkplek
plaatsvinden (Rashid et al., 2009).

Juist in bedrijfsverzamelgebouwen waarin
organisaties voorzieningen/ruimtes delen,
is meer onderzoek naar de invloed van het
gebruik hiervan op inter- en intra-organisa-
torische kennisdeling nodig. Er is namelijk
nog niet eerder onderzoek gedaan naar het
effect van de fysieke werkomgeving op in-
ter-organisatorische kennisdeling. Het doel
van dit onderzoek is daarom het analyseren
van de invloed van het gebruik van voorzie-
ningen en de werkplek op kennisdelen en
netwerkenbinnen en tussen organisaties in
bedrijfsverzamelgebouwen, waarbij ook de
persoonlijke kenmerken worden meegeno-
men. Met de resultaten kunnen eigenaren
en managers van deze gebouwen wellicht
gerichter inzetten op kennisdeling tussen
hun huurders en zo hun toegevoegde waar-
de voor de gebruikers vergroten en meer
huurders aantrekken.

Kennisdelen en netwerken
Kennisdelen kan omschreven worden als
leen proces waarbij individuen met elkaar hun
kennis uitwisselen om vervolgens nieuwe kennis
te creeren (Vert. Uit: Van Den Hooff en De
Ridder, 2004). Eerder onderzoek beschreef
twee soorten kennisdeling, namelijk inter-
organisatorische kennisdeling (tussen orga-
nisaties) en intra-organisatorische kennis-
deling (binnen een organisatie) (Van Wijk
et al., 2008; Maurer et al., 2011). Door de
verschillende structuren, culturen en pro-
cessen is kennisdeling tussen organisaties
complexer, dan kennisdeling binnen een
organisatie. Aan de andere kant, kunnen
organisaties hun kennis- en innovatieve
vermogen juist verbeteren door ook met an-
dere organisaties kennis te delen (Easterby-
Smith et al., 2008).
Kennisdeling wordt vaak bestudeerd vanuit
een sociaalnetwerk-perspectief (Tsai, 2002;
Borgatti en Halgin, 2011). Netwerken zijn
van belang voor organisaties om de toegang
te krijgen tot (nieuwe) kennis (Marouf,
2007). Deze netwerken worden bepaald
door actoren (bijvoorbeeld individuen, orga-
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nisaties, groepen en gemeenschappen) en
hun relaties. Onderzoek laat zien dat ken-
nisdeling het effectiefst is door spontane en
niet geplande face-to-face interacties (Ngah
en Jusoff, 2009).
Individuen delen en genereren kennis bin-
nen en tussen organisaties, daarom is het
belangrijlc om 00k te kijken naar de demo-
grafische kenmerken van deze individuen.
Eerder onderzoek heeft aangetoond dat
mannen hun werk vaker bespreken tijdens
interacties en een groter zakelijk netwerk
hebben dan vrouwen (Klyver en Grant,
2010; Zengyu Huang et al., 2013). Andere
studies vonden juist geen relatie tussen ge-
slacht en kennisdelen (Alhammad, Al Faori
en Hussan, 2009). De resultaten van het
onderzoek door Zengyu Huang et al. (2013),
laten zien dat mensen die hogeropgeleid
zijn vaker hun professioneel netwerk ge-
bruiken voor advies.

Bedrijfsverzamelgebouwen en de fysieke
werkomgeving
Netwerken en kennisdelen tussen organi-
saties komt waarschijnlijk regelmatig voor
in bedrijfsverzamelgebouwen, vanwege
de gedeelde kantoorruimte en voorzienin-
gen. Meerdere onderzoeken gericht op
de invloed van de fysieke werkomgeving
(werkplek en voorzieningen) van single-
tenantgebouwen op het kennisdeel gedrag
binneneen (grote) organisatie laten zien dat
kantoren met een open lay-out het aantal
interacties stimuleren en daarom dus 00k
het kennisdelen stimuleren (Blakstad et al,
2009;Chigot, 2003; Becker en Sims, 2001).
Aan de andere kant zorgt deze openheid
voor meer geluidsoverlast en minder priva-
cy (Van der Voordt en Van Meel, 2000). En
ander onderzoek toonde aan dat de verhui-
zingnaar een open kantoor zorgde voor een
dalinginhet aantal interacties door de angst
om anderen te storen (Suckley en Dobson,
2014). Dus eenduidig bewijs is er nog niet.
Onderzoek laat wel consistent zien dat de
meeste interacties (ontmoetingen) plaats-

vinden rondom de werkplek (Rashid et al.,
2009). Daarom is het gebruik en het type
werkplek belangrijk voor het netwerken en
kennisdelen. Bijvoorbeeld een zogenoemde
niet-territoriale kantoorruimte (een werk-
ruimte gebruikt door werknemers zonder
vaste plekken) kanhet aantal interacties ver-
lagen omdat mensen elkaar niet meer kun-
nen vinden (Van der Voordt en Van Meel,
2000).
Naast open werkruimtes stimuleren 00k
gedeelde voorzieningen/ruimtes (bijvoor-
beeld keuken, lounge ruimte en biblio-
theek) interacties en kennisdelen (Kaste-
lein, 2014). Bovendien is bekend dat juist
informele ruimtes ervoor zorgen dat men-
sen zich meer ontspannen en verbonden
voelen met andere mensen, wat uiteindelijk
00k leidt tot meer kennisdeling (Chevez en
Aznavoorian, 2014). Staplehurst en Rags-
dell (2010) vonden dat vergaderzalen, naast
de werkplek, het belangrijkst zijn voor ken-
nisdelen. Uit de literatuur blijkt dus dat
gedeelde (informele) ontmoetingsruimtes,
vergaderruimtes en de werkplek de belang-
rijkste locaties zijn voor kennisdeling. Toch
is het nogniet duidelijk of deze ruimtes 00k
bijdragen aan kennisdeling binnen en tus-
sen organisaties in bedrijfsverzamelgebou-
wen.
Qua gebruikblijkt dat individuele werkplek-
ken, een keuken of koffieruimtes en verga-
derzalen het meest worden gebruikt voor
informele gesprekken, terwijl men voor sa-
menwerking voornamelijk open of gesloten
vergaderzalen en individuele werkplekken
gebruikt (Hua et al., 2010). Gedeelde print-/
kopieerruimtes, een keuken en koffieruim-
tes worden minder vaak gebruikt voor sa-
menwerking.
Op basis van eerder onderzoek, is dus te
verwachten dat kennisdelen met collega’s
en personen van andere organisaties in be-
drijfsverzamelgebouwen wordt beinvloed
door demografische kenmerken, het ge-
bruik van voorzieningen en de werkplek.
Eerdere studies hebben deze relaties niet
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FIGUUR 1 CONCEPTUEEL MODEL
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tegelijk in een model geanalyseerd. Ook is
er door eerdere studies nog geen empirisch
onderzoek gedaan naar de invloed van de
fysieke werkomgeving op kennisdelen in
bedrijfsverzamelgebouwen, terwijl er juist
wordt verwacht dat organisaties kennisde-
len en netwerken omdat ze voorzieningen
en ruimtes delen. Daarom is het doel van
dit onderzoek om de (directe en indirecte)
effecten van de aangeboden voorzieningen,
persoonlijke kenmerken en de werkplek
op kennisdelen en netwerken binnen en
tussen organisaties in bedrijfsverzamelge-
bouwen te analyseren (zie figuur 1 voor het
conceptueel model).

Data en methodologie
Om de directe en indirecte effecten van
de voorzieningen en de werkplek op het
kennisdeel en netwerk gedrag in bedrijfs-
verzamelgebouwen te analyseren, is een
vragenlijst opgesteld. In de vragenlijst
worden vragen gesteld over persoonlijke
kenmerken (bijvoorbeeld leeftijd, geslacht,
opleiding, inkomen, werksituatie, positie
in organisatie, gezondheid), de werkomge-
ving en werkplek (bijvoorbeeld type werk-
ruimte, type kantoorconcept, type werkplek,
gebruik van aangeboden voorzieningen) en
het kennisdeel- en netwerkgedrag (sociale
en zakelijke interacties, het delen van ken-
nis met colleges en anderen, de grootte van

het netwerk). Deze vragen zijn gebaseerd
op bestaande literatuur naar de invloed op
het kennisdeel- en netwerk gedrag binnen
en tussen organisaties. Kennisdeelgedrag
is gemeten op basis van 4 typen kennis
(publiek gedocumenteerde kennis, publiek
niet-gedocumenteerdekennis,private gedo-
cumenteerde kennis enprivate niet-gedocu-
menteerde kennis) opgesteld door Marouf
(2007), namelijk:

• Vraagt u collega’s/ andere personen
binnen het bedrijfsverzamelgebouw
om advies wanneer uhulp nodig heeft
bij een bepaalde vaardigheid of compe-
tentie tijdens uw werk?

• Wisselt u documenten uit met col-
lega’s/andere personen binnen het be-
drijfsverzamelgebouw? (bijvoorbeeld
notities, rapporten of jaarverslagen)

• Deelt u uw expertise in face-to-face
interacties of telefoongesprekken met
collega’s of andere personen binnen
het bedrijfsverzamelgebouw? (niet ge-
documenteerd)

• Deelt u uw expertise door middel van
bijvoorbeeld email, notities, brieven,
chatberichten met collega’s of andere
personen binnenhet bedrijfsverzamel-
gebouw (gedocumenteerd)

Respondenten konden deze vragen beant-
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woorden op basis van een 7-puntsschaal va-
rierend van (1) nooit tot (7) meerdere keren
per dag. Het netwerkgedrag (zakelijke en
sociale interacties) is 00k gemeten op basis
van een 7-puntschaal. Het totale kennis-
deelgedrag (totaalscore van het delen van de
vier typen kennis) en netwerkgedrag (totaal-
score zakelijke en sociale interacties) met
collega’s en personen van andere bedrijven
in het bedrijfsverzamelgebouw is meegeno-
men in de analyses. De Cronbach's Alpha
van het delen van de vier typen kennis met
collega’s is 0.951 en met anderen 0.921. De
Cronbach’s Alpha van (zakelijke en soci-
ale interacties) interacties met collega’s is
0.882 en met andere personen 0.678.
De vragenlijsten zijn verspreid onder
gebruikers van 139 bedrijfsverzamelge-
bouwen in Nederland, die in een eerder
onderzoek naar bedrijfsverzamelgebouw-
concepten zijn meegenomen (Weijs-Perree
et al., 2016). Dit zijn reguliere bedrijfs-
verzamelgebouwen, fullservicekantoren,
coworlcingkantoren en incubators. Eerst
zijn de eigenaren en beheerders van deze
bedrijfsverzamelgebouwen benaderd per e-
mail, met de vraag of ze bereid waren om
de onlinevragenlijst onder hun huurders
te verspreiden. Deze huurders werd vervol-
gens gevraagd om de vragenlijst onder al
hun medewerkers te verspreiden. Dit resul-
teerde in 177 online ingevulde vragenlijsten.
Vanwege dit lage aantal, werden sommige
bedrijfsverzamelgebouwen bezocht om de
gebruikers persoonlijk te benaderen. Dit
resulteerde in een totaal van 299 vragenlijs-
ten (177 online + 122 papier). Sommige vra-
genlijsten werden vervvijderd uit de dataset
(door het ontbreken van antwoorden op ver-
schillende vragen), waardoor er uiteindelijk
268 vragenlijsten uit 53 bedrijfsverzamel-
gebouwen bruikbaar waren. Door het lage
aantal respondenten, moeten de resultaten
voorzichtig geinterpreteerd worden. Tabel 1

toont enkele kenmerken van de dataset.

De bedrijfsverzamelgebouwen in deze da-

taset worden voornamelijk gebruikt door
mannen (68%), met een gemiddelde leef-
tijd van ongeveer 40 jaar (tweederde is tus-
sen 28 en 52 jaar). Een groot aantal respon-
denten (80%) heeft minimaal een hbo- en/
of wo-bachelor opleiding afgerond. Van de
286 respondenten werkt 40% fulltime, 13%
parttime, 11% op projectbasis (of is student)
en 35% heeft ingevuld dat deze vraag niet
van toepassing is (voornamelijk zzp’ers). De
respondenten zijn gemiddeld ruim 3,5 jaar
werkzaam in het bedrijfsverzamelgebouw
en werken daar gemiddeld 33 uur per week.
De meeste respondenten zijn werkzaam
(40%) in de technisch georienteerde sector
(bijvoorbeeld bouw, elektrotechniek, media,
IT) en (30%) in de zakelijk georienteerde
sector (financiele administratie, handel, se-
cretarieel, transport).

Met betrekking tot de gemeenschappelijke
voorzieningen/ruimtes, hebben de 268 res-
pondenten eerst moeten aangeven of de vol-
gende voorzieningen aanwezig zijn in het
bedrijfsverzamelgebouw. Een groot aantal
respondenten geeft aan dat er een vergader-
ruimte (78%), restaurant/lcantine (72%) , lift
(72%), receptie (74%), keuken (70%) en een
informele- of sociale ontmoetingsruimte
(66%) aanwezig is. Ongeveer de helft van
de respondenten geeft aan dat er een kof-
fiehoek (55%), print/kopieerruimte (52%)
en evenementenruimte (50%) aanwezig
is. Een lounge (40%), concentratieruim-
te (34%) , project-, creatieve-, klasruimte
(32%), een atelierruimte (23%), laboratori-
umruimte (18%) en een fitnessruimte (14%)
zijn minder vaak aanwezig. Tabel 1 laat zien
dat een informele ontmoetingsruimte, ver-
gaderruimte, print/kopieer ruimte, keuken,
kofhehoek en de lift het meest worden ge-
bruikt. Als een voorziening niet aanwezig
was in het bedrijfsverzamelgebouw werd
de gebruiksfrequentie gerapporteerd als o
(nooit).
De respondenten hebben gemiddeld meer-
dere keren per week een zakelijke of sociale
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FICUUR 2 FREQUENTIEVERDELING FIGUUR 3 FREQUENTIEVERDELING
KENNISDELING METCOLLEGA’S KENNISDELING METANDERE PERSONEN
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interactie met collega’s en maandelijks of
wekelijks een interactie met andere per-
sonen in het bedrijfsverzamelgebouw. In
figuur 2 en 3 is de frequentieverdeling van
inter- en intra-organisatorische kennisde-
ling te zien. Zoals verwacht wordt er meer
kennis gedeeld met collega’s dan met per-
sonen uit andere organisaties. Dit gebeurt
gemiddeld minder dan eens per maand.
Voor organisaties is het belangrijk om hun
kennisdeelgedrag met andere bedrijven te
vergroten, omhun innovatieve vermogen te
verbeteren.

Er is gebruikgemaakt van een padanalyse
om de directe en indirecte effecten op ken-
nisdelen en netwerken te analyseren. Met
deze methode kan er tegelijk gekeken wor-
den naar de effecten van voorzieningen en
persoonlijke kenmerken (onafhankelijke
variabelen) op kennisdelen en netwerken
in bedrijfsverzamelgebouwen (afhankelijke
variabelen) en de effecten tussen kennis-
delen en netwerken met collega’s en met
anderen. Hierbij worden de op basis van
bivariate analyses verwachte significante
relaties toegevoegd aan het model, waarna

stapsgewijs de niet significante relaties weer
worden verwijderd. Uiteindelijk ontstaat er
een model met alleen maar de significante
relaties (zie figuur 2).

Resultaten en discussie
Tabel 2 laat de directe en indirecte (gestan-
daardiseerde) effecten en de goodness-of-
fit statistieken van het uiteindelijke model
zien. Het model heeft een goede ‘fit’ als de
waarde van de Chi Square gedeeld door het
aantal vrijheidsgraden dichtbij 1 ligt. De
waarde van RMSEA moet nabij o liggen en
dit model resulteert in een RMSEA-waarde
van 0.045. E)aarnaast moet de AlC-waarde
dicht bij de saturated AlC-waarde liggen
(Golob, 2001). Uit tabel 2 blijkt dat het uit-
eindelijke model een goede fit geeft bij de
data.
Het padmodel in figuur 4 laat zien dat
vooral de meer gedeelde sociale voorzie-
ningen/ontmoetingsplekken een positieve
invloed hebben op kennisdelen en het aan-
tal interacties met collega’s en anderen,na-
melijk evenementenruimtes, restaurant/
kantine, vergaderruimte, lounge en lift.
Met betrekking tot de voorzieningen, is het
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TABEL 1 KENMERKEN DATASET

(N) (%) Gemiddelde

Demografische kenmerken

Leeftijd 267 40.32

Geslacht
Man (dummy) 181 68 0.68

Vrouw 87 32 0.32

Inkomen

Laag inkomen (< 30.000) 89 33 0.33

Gemiddeld inkomen ( 30.000 - 50.000) 71 27 0.27

Hoog inkomen (> 50.000) 87 32 0.32

(niet ingevuld) 21 8 0.08

Opleidingsniveau
Middelbaar- of beroepsonderwijs (laag opleidingsniveau) (dummy) 54 20 0.20

Bachelor (gemiddeld opleidingsniveau) (dummy) 139 52 0.52

Master (hoog opleidingsniveau) (dummy) 75 28 0.28

Werksituatie

Fulltime 108 40 0.40

Parttime 36 13 0.13

Op projectbasis/student 30 11 0.11

(niet van toepassing) 94 35 0.35

Type orgamsatie

ZIP' er (dummy) 80 30 0.30

Midden- en kleinbedrijf (MKB) (dummy) 106 39 0.40

Start-up bedrijf(dummy) 41 15 0.15

Grote onderneming(dummy) 21 8 0.08

Anders(dummy) 20 8 0.08

Aantal jaren werkzaam in bedrijfsverzamelgebouw 234 3.63

Aantal uren per week werkzaam in bedrijfsverzamelgebouw 268 32.96

Lidmaatschap van zakelijke vereniging 268 1.16

1 Frequentie van het gebruik van aangeboden voorziemrigen ( ( 1 ) nooit tot ( 7 ) meerdere kereri per dag)

Concentratie ruimte 1.60

Restaurant/kantine 2.72

Evenementen ruimte 1.49

Atelier ruimte 1.23

Vergaderruimte 2.84

Informele/sociale ontmoetingsruimte 2.47
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Pro j ec t- c r ea t i eve- l e s r u i m t e 1 .4 1

Lounge ru imte 1 .56
P r i n t / k o p i e e r ru imte 3 .86
K e u k e n 3 .94
Kof f i ehoek 3 . 32

Li f t 3 . 53
W o r k s p a c e type

Ind iv idue l e werkp l ek ( a l l e e n in een a fges lo t en ru imte) (dummy) 0 .31
Samen me t a n d e r e n in een a f g e s l o t e n r u imte (dummy) 0 .46
I n een open r u i m t e zonde r s c h e i d i n g s w anden (dummy) 0 .20

I n een open ru imte m e t sche id ingswanden (dummy) 0 .04
Workspace use
Pe r soon l i j ke v a s t e werkp l ek (deze word t geb ru ik t doo r maa r een
werknemer) (d u m m y)

0 .7 9

Gedee lde v a s t e werkp l ek (d e z e word t op ro t a t i eba s i s geb ru ik t doo r
mee rde re werknemer s) (d u m m y)

0 . 12

N o n -t e r r i t o r i a l e we rkp l ek (deze word t geb ru ik t doo r mee rde re
w e r k n e m e r s, i e d e r e e n kan gaan z i t t en waa r h i j/z i j w i l ) (dummy)

0 .09

Frequence van in t e r ac t i e s ( ( 1 ) n o o i t t o t (7 ) mee rde r e ke ren pe r da g;
Co l l ega ’s 5 .06
Ande ren 3 .47
Frequen t i e kenms de l en ( ( 1 ) noo i t t o t (7 ) mee rde r e ke ren pe r dag)

Co l l ega’s 4 .45

Ande ren 2 .01

sterkste effect gevonden van loungeruim-
tes op kennisdelen met andere bedrijven.
Oolc is er een significant effect gevonden
van evenementenruimtes en een kantine/
restaurant op het aantal interacties met an-
deren. Vergaderruimtes en de lift stimule-
ren juist kennisdeling en interacties tussen
collega’s. Dit komt overeen met bestaande
literatuur over kennisdeling in single-te-
nantgebouwen (Staplehurst en Ragsdell,
2010) .
Bedrijfsverzamelgebouwen die zich willen
richten op innovatieve bedrijven, zouden
dus meer sociale voorzieningen/ruimtes
kunnen aanbieden om het kennisdeel- en
netwerkgedrag binnen en tussen organisa-
ties te stimuleren en zo de aantreklcelijk-

heid van hun gebouwen te vergroten. De
andere geteste voorzieningen (o.a. project-
ruimte, koffiehoek, keuken) stimuleerden
in deze gebouwen niet significant meer
kennisdeling en interacties met mensen
van andere bedrijven noch met collega’s in
het bedrijfsverzamelgebouw.
Dit betekent uiteraard niet, dat deze voor-
zieningen niet meer zouden hoeven te
worden aangeboden in bedrijfsverzamel-
gebouwen. Ze kunnen wel significant bij-
dragen aan tevredenheid van de gebruikers
met het gebouw en dus aan het aantrekken
en vooral behouden van huurders. Verder
onderzoelc is nodig naar de voorlceuren be-
hoeften van verschillende gebruikers bij de
lceuze voor een bedrijfsverzamelgebouw,
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TABEL 2 DIRECTE EN INDIRECTE (GESTANDAARDISEERDE) EFFECTEN EN DE GOODNESS-OF-FIT
STATISTIEKEN

Van Naar

Kennisdelen (KS) met Kennisdelen met Interacties met collega’s Interacties met anderen
collega’s anderen

Direct Totaal SD Direct Totaal SD Direct Totaal SD Direct Totaal SD
totaal totaal totaal totaal
effect effect effect effect

Effecten tussen afhankehjke variabelen
KS collega’s
t statistic

KS anderen
t statistic

Interacties collega’s 0.60 0.60 0.62 0.10 0.18 0.15 0.15 0.21

t statistic 15.05 15.05 3.78 3.85 3.85

Interacties anderen 0.65 0.65 0.86

t statistic 6.12 6.12

Effecten controle variabelen

Leeftijd -0.03 -0.21 -0.01 -0.06 -0.06 -0.06 -0.34 -0.01 -0.07

t statistic -6.35 -3.33 -7.00 -7.00 -3.37

Man 0.59 0.14 0.10 0.04 0.99 0.99 0.23 0.15 0.05

t statistic 4.68 3.00 4.92 4.92 3.03

Zakelijk lidmaatschap 0.11 0.11 0.14

t statistic 3.00 3.00

Laag opleidingsniveau -0.29 -0.06 -0.05 -0.02 -0.49 -0.49 -0.10 -0.08 -0.02

t statistic -2.08 -1.83 -2.10 -2.10 -1.84

ZZP’er -1.37 -1.37 -0.32 0.41 0.17 0.63 0.63 0.19

t statistic -7.71 -7.71 3.52 3.57 3.57

Effecten van fysieke werkomgevmg variabelen

Evenementen ruimte 0.17 0.15 0.26 0.26 0.18

t statistic 3.07 3.20 3.20

Restaurant/ 0.09 0.10 0.13 0.13 0.11

t statistic 2.88 2.95 2.95

Vergaderruimte 0.16 0.15 0.03 0.04 0.28 0.28 0.24 0.03 0.05

t statistic 4.83 3.04 5.10 5.10 2.25

Lounge ruimte 0.23 0.23 0.26

t statistic 4.99 4.99

Lift 0.05 0.07 0.01 0.02 0.09 0.09 0.11 0.01 0.02

t statistic 2.36 2.02 2.39 2.39 1.73
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Individuele werkplek -0.50 -1.25 -0.17 -0.13 -0.05 -1.25 -1.25 -0.28 -0.19 -0.06

t statistic -0.48 -5.75 -3.16 -5.75 -5.75 -3.16

Non-territoriale
werkplek

0.38 0.38 0.10 0.59 0.11

t statistic 2.13 2.13 2.17

R2 0.61 0.25 0.47 0.17

Goodness-of-fit statistieken

Degrees of Freedom 37

Aantal vrijheidsgraden 57.68

Minimum Fit Function
Chi Square

1.52

Chi-kwadraat/ aantal
vrijheidsgraden

0.045

RMSEA 254.30

Model AIC 272.00

Saturated AIC 0.96

om zo betere en aantrekkelijkere bedrijfs-
verzamelgebouwen te lcunnen ontwikkelen.

Naast de voorzieningen en ontmoetings-
ruimtes in het gebouw, blijkt de werkplek
ook erg belangrijk voor het kennisdelen.
Werknemers die een individuele werkplek
hebben (alleen in een gesloten ruimte) de-
len minder vaalc lcennis en hebben in ieder
geval minder interacties met collega’s. De
geslotenheid van de lay-out lijlct geen in-
vloed te hebben op contact met andere be-
drijven. Om het contact tussen collega’s te
stimuleren, zouden werknemers dus beter
in een open ruimte kunnen werken. Zeker
aangezien meer contact met collega’s ook
tot meer kennisdeling tussen collega’s en
interacties met niet-collega’s in bedrijfs-
verzamelgebouwen bleek te leiden. Aan de
andere leant heeft het werken in een open
kantoorruimte of groepen kantoor ook een
aantal nadelen, zoals het gebrek aan privacy
en geluidsoverlast.
In tegenstelling tot bevindingen in eerdere

studies, beinvloedde een non-territoriale
werkplek (geen vaste werkplek) het contact
met collega’s in deze gebouwen niet. Maar
dit type gebruik van een werkomgeving lijlct
juist wel te zorgen voor meer kennisdeling
met mensen van andere bedrijven. De kans
om andere personen te ontmoeten en ook
lcennis te delen is dus groter bij non-terri-
toriale werkplekken, waarbij werkplelclcen
gedeeld worden door personen van verschil-
lende bedrijven, dan bij het gebruik van een
vaste werkplek waarbij je vaalc dezelfde per-
sonen (collega’s) ontmoet. Dat lijkt dus een
sterlc argument voor flexibeler werkplek-
gebruik voor bedrijven die speciaal in een
bedrijfsverzamelgebouw zitten om andere
bedrijven te ontmoeten, al moeten daarbij
natuurlijk ook de nadelen hiervan goed af-
gewogen worden. Waarschijnlijk zijn dit
vaak ook personen (bijvoorbeeld zzp’ers)
die meer behoefte hebben aan contact met
personen van andere bedrijven en daardoor
ook gebruilcmaken van een non-territoriale
werkplek. Het is dus belangrijk om de indi-
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FICUUR 4 DIRECTE EFFECTEN PADMODEL INVLOED VOORZIENINGEN
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viduele behoeftes en activiteiten van gebrui-
kers vaak te monitoren en het gebouw zo
flexibel in te richten zodat het gemakkelijk
aan te passen is aan deze snel veranderende
behoeftes. Ook is het belangrijk om ruina-
tes aan te bieden voor verschillende activi-
teiten. Bijvoorbeeld door het aanbieden van
concentratieruimtes voor geconcentreerd
werk dat meer privacy nodig heeft en open
flexibele werkplekken voor het stimuleren
van ontmoetingen.
Verder laat figuur 4 zien dat een aantal de-
mografische kenmerken effect heeft op de
frequentie van interacties met collega’s. Ou-
deren delen dus minder kennis, terwijl zij
vaak juist meer waardevolle kennis en erva-

ringhebben (Oye et al., 2013). Oudere werk-
nemers zouden meer gemotiveerd moeten
worden om kennis te delen. Verder onder-
zoek is nodig naar de motivaties om kennis
te delen in bedrijfsverzamelgebouwen. De
resultaten laten ook zien dat mannen meer
interacties hebben met collega’s en perso-
nen van andere bedrijven en dus meer ken-
nisdelen dan vrouwen. Eerder onderzoek
liet ook zien dan vrouwen sneller kennisde-
len als ze de andere persoon beter kennen
(Lin, 2006). Vrouwen willen waarschijnlijk
graag eerst iemand vertrouwen voordat ze
hun kennis delen. Zoals verwacht, zorgt
lidmaatschap van een zakelijke vereniging
er juist voor dat vaker kennis met anderen
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gedeeld wordt. Uit de resultaten blijkt ook
dat zzp’ers meer interacties hebben met
personen uit andere organisaties en dus
waarschijnlijk ook meer kennisdelen. Ge-
bouweigenaren die zich richten op kennis-
deling tussen bedrijven kunnen bij het se-
lecteren van huurders zich specifiek richten
op zzp’ers. Door een beter beeld te krijgen
van deze persoonlijke kenmerken van de
(gewenste) gebruikers in het bedrijfsverza-
melgebouw, kunnen aanbieders/managers
een nog passender concept bieden. Wat ver-
volgens ook juist deze gewenste doelgroep
weer zou moeten aantrekken en zo de be-
zettingsgraad verhogen.

Ook in deze studie werd bevestigd dat de
frequentie van interacties het kennisdelen
tussen mensen bevorderd. Een hogere fre-
quentie van interacties met collega’s zorgt
voor meer kennisdeling met collega’s en
een hogere frequentie van interacties met
mensen van andere bedrijven zorgt voor
meer kennisdeling met andere bedrijven.
Een interessant nieuw resultaat is dat hoe
vaker mensen interacties met collega’s heb-
ben, hoe vaker ze ook interacties met an-
deren hebben. Deze mensen zijn duidelijk
interactiever en brengen op deze manier
waarschijnlijk ook nieuwe kennis (van an-
dere organisaties) dieper hun eigen organi-
satie binnen. Om een innovatieve werkom-
geving te creeren, kunnen eigenaren van
bedrijfsverzamelgebouwen hun huurders
selecteren op hun kennisdeelgedrag.

Aanbevelingen
De resultaten van dit onderzoek zijn een
interessante aanvulling op eerder onder-
zoek naar het effect van de fysieke werk-
omgeving op kennisdeling binnen een
(grote) organisatie, waarbij dit onderzoek
ook heeft gekeken naar het effect op ken-
nisdeling tussen organisaties. Deze resul-
taten kunnen interessant zijn voor de vele
eigenaren en ontwikkelaars van bedrijfs-
verzamelgebouwen, die kennisdeling en

netwerken gebruiken als marketingtool om
hun bedrijfsverzamelgebouw te promoten.
Maar ook overheden kunnen gerichter stu-
ren op de ontwikkeling van bepaalde typen
bedrijfsverzamelgebouwen, die passen bij
hun innovatie en kennisbeleid. Zo staan
zij wellicht sterker bij het aantrekken (en
behouden) van hoogopgeleide, creatieve en
innovatieve ondernemers naar hun stad/
regio.
Door de beperkte steekproef met alleen
bedrijfsverzamelgebouwen in Nederland
is het niet mogelijk om de resultaten te
generaliseren naar alle (gebruikers van) be-
drijfsverzamelgebouwen. Ook zijn er een
aantal contextvariabelen niet meegenomen
in dit onderzoek die wel belangrijk zijn voor
kennisdelen en netwerken, zoals organisa-
tiecultuur, -structuur en -grootte, persoon-

lijkheid en vertrouwen. Het toevoegen van
deze variabelen kan leiden tot een comple-
ter model om kennisdelen in de fysieke
werlcomgeving van bedrijfsverzamelgebou-
wen beter te kunnen analyseren. Verder is
interessant om te onderzoeken of in andere
landen in soortgelijke bedrijfsverzamelge-
bouwen dezelfde relaties worden gevonden.

Dit was slechts een van de eerste diepgaan-
dere onderzoeken naar het ontwerp van en
gedrag binnen bedrijfsverzamelgebouwen.
Gezien het groeiende aantal bedrijfsverza-

melgebouwen (en vooral bepaalde types,
zoals co-working) is het interessant om nog
verder te onderzoeken of meer gedetailleer-
de aspecten van bedrijfsverzamelgebouwen
(bijvoorbeeld de lay-out, afstand tot voor-
zieningen en de afstand tussen personen)
kennisdeel- en netwerkgedrag beinvloedt.
Daarnaast is het ook belangrijk om in toe-
komstig onderzoek de behoefte van orga-
nisaties voor kennisdeling mee te nemen.
Kennisintensieve bedrijven hebben bijvoor-
beeld waarschijnlijk meer de behoefte om
kennis te delen met andere bedrijven. De
motivatie voor bedrijven om zich te vestigen
in bedrijfsverzamelgebouwen (bijvoorbeeld
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de mogelijkheid om kennis te delen met an-
dere bedrijven, flexibel huurcontract, lage
huurprijs, sfeer in het gebouw etc.) is ook
belangrijk om mee te nemen.
Ook kan er nog gekeken worden naar het
daadwerkelijke geobserveerde kennis-
deel- en netwerkgedrag door mensen in
bedrijfsverzamelgebouwen te tracken met
bijvoorbeeld RFID tags, wifi, Bluetooth of
met (applicaties op) mobiele telefoons. Ge-
detailleerde kenmerken van de interactie/
kennisdeelactiviteit en de persoon waar-
mee ze contact hebben gehad kan dan ook
worden meegenomen, zoals type activiteit
(bijvoorbeeld discussie, vergadering, za-
kenlunch, workshop), de precieze locatie
in het gebouw, hoe lang ze deze persoon
al kennen en hoe sterk hun band is en of
er nieuwe/bestaande kennis is gedeeld. Dit
zijn belangrijlce kenmerken om meer in-
zicht te krijgen hoe en waar er kennis wordt
gedeeld in en tussen organisaties.
Tenslotte kan onderzoek naar de effecten
van bedrijfsverzamelgebouwen op andere
belangrijke strategische waarden van ge-
bruikers (bijvoorbeeld productiviteit, tevre-

denheid, flexibiliteit) verder inzicht in deze
groeimarkt vergroten. Daarmee is hopelijk
te voorkomen, dat alle leegstaande kanto-
ren die nu naar bedrijfsverzamelgebouw
worden getransformeerd stralcs alsnog on-
voldoende gebruikers weten aan te trekken.

Dit onderzoek werd mede mogelijk gemaakt
door Hendriks Bouw en Ontwikkeling, Park
Strijp, Twice Eindhoven, Annexum, Bossche
Investerings Maatschappij, CBRE Global In-
vestors, Provincie Noord - Brabant, Goevaers e[
Znn., Kadans Science Partner, Wiegerinck ,
TU/e Innovation Lab, Gemeente Eindhoven,
AT Osborne en het Rijksvastgoedbedrijf.
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bestuurskunde. De uitgave biedt een podium voor onderzoek, analyses
en discussies, die bij kunnen dragen aan de verdere ontwikkeling van de
vastgoedsector.

Voor de editie van december 2017 roept de
redactie auteurs op een bijdrage te leveren
rond het thema:

Smart city, smart data en de invloed op de vast-
goedsector

Traditioneel is een gebouw een op zichzelf
staande, statische onroerende zaak. De
steeds verdergaande technologische ont-
wikkelingen maken het echter mogelijk dat
gebouwen veel dynamischer worden.
Het internet of things laat gebouwen com-
municeren: met de omgeving, met de ge-
bruikers en met elkaar. De zelfrijdende auto
stuurt automatisch naar de dichtstbijzijnde
beschikbare parkeerplaats. Hoeveel par-
lceerplaatsen zijn er iiberhaupt nodig, als
deze real time uit te wisselen zijn? Diensten
kunnen zich in verregaande mate aanpas-
sen aan daadwerkelijk gebruik en kunnen
wellicht zelfs een netwerk vormen voor
communicatie en nieuwe verdienmodellen.
Al deze technologie zou efficienter gebruik
van ruimte moeten bevorderen en ook de
gebruiker moeten ontlasten. Met de tech-
nologie worden veel data gegenereerd, wat
vragen oproept over het gebruik daarvan en
de borging van voldoende privacy.

De redactie daagt academici en praktijk-
mensen uit artilcelen in te sturen over de
toekomst van steden en de invloed van di-
gitalisering daarop. Wat voor invloed heeft
de digitalisering op (overheids)beleid, huis-
vestingsvraagstuklcen of verdienmodellen?
Wat zijn de voor- en nadelen van data die
worden gegenereerd en wellce waarborgen
zouden moeten gelden? Het thema mag
breed worden uitgelegd.

Behalve artilcelen over het thema, is het ook
altijd mogelijk om buiten het thema om ar-
tikelen in te sturen voor publicatie in Real
Estate Research Quarterly. De bijdragemoet
zijn gebaseerd op eigen wetenschappelijk of
toegepast onderzoek, of becommentarieerd
onderzoek van derden.

Auteurs die een bijdrage willen leveren,
kunnen uiterlijk 1 September a.s. een korte
opzet van het artikel inzenden. Het defini-
tieve artikel dient 1 oktober 2017 binnen te
zijnbij de redactie.

Correspondentieadres:
vogon@propertynl.com
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A G E N D A

Vastgoed Talent Seminar
Het Vastgoed Talent Seminar wordt georga-
niseerd door de Vereniging van Onroerend
Goed Onderzoekers Nederland (VOGON)
op 22 September en vindt plaats bij de ASRE.
Masterstudenten van universiteiten en post-
initiele instellingen delen hun onderzoeksbe-
vindingen met een gemeleerde groep vast-
goedprofessionals.
Studeer je af in studiejaar 2017-2018 met een
vastgoedgerelateerde scriptie? Doe dan mee
en maak kans op publicatie van je artikel op
de website van VOGON, ASRE en in Real
Estate Research Quarterly en geef je carriere
in het vastgoed een vliegende start!
Geef je nu op door een mail te sturen met
je naam en scriptietitel naar Ciska Damen:
c.damen@asre.nl, tel. 020 668 11 29.

Uiteraard zijn bezoekers 00k van harte wel-
kom op 22 September!

ASRE alumni avond Valuation
Een inhoudsgedreven avond voor iedereen
die een opleiding aan de ASRE heeft gevolgd.
28 September. Meer informatie en aanmel-
den via www.asre.nl

VOGON-studiemiddag
Verplicht kantorenlabel C.
iste week oktober. Plaats nog nader bekend te
maken.

IVBN/VBA/VOGON congres
70 oktober. Plaats nog nader bekend te maken.

ASRE open dag
Overweegt u een vastgoedopleiding te gaan
volgen? Of wil u eens een college volgen aan
de ASRE?
2 november vanaf 16.30 uur.

VOGON Symposium
70 november. Utrecht, exacte locatie nog niet
bekend.
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