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Voor u ligt de verkorte versie van het werkboek
“Duurzame Kans Bestaande Kantoren”,
samengesteld om u eenvoudig de mogelijkheden tot
renovatie en verduurzaming van de door u gekozen

kantoorgebouwen te laten zien.

Er is een toenemende behoefte aan duurzame
kantoorgebouwen. Duurzaamheid blijkt in de markt
echter verschillende invullingen te hebben, variérend
van energiebesparing en CO, reductie of het
milieuvriendelijk gebruik van materialen en water tot
het beperken van mobiliteit, afval en onnodig gebruik
van landschap. Dit hangt samen met de methodiek
die wordt toegepast om de duurzaamheid te
beoordelen, bijvoorbeeld een energielabel, Greencalc
of de meest uitgebreide methode BREEAM (NL).

De overheid stuurt vooral op CO, reductie op basis
van energiebesparing door sturing op energielabels,
nederlandse vastgoedbeleggers (IVBN) benadrukken
het belang van een bredere scope, omdat anders de
nadruk op nieuwbouw slechts leidt tot verdergaande

leegstand, die in 2009 al 6,7 miljoen m? bedroeg.

DTZ Zadelhoff, Inbo en Deerns hebben gezamenlijk
een integrale methodiek ontwikkeld, waarmee de
mogelijkheid van verduurzaming van bestaande
kantoren kan worden onderzocht. In een doelgericht
traject wordt in een aantal stappen een vertaalslag
gemaakt van uw ambitieniveau. Verduurzaming,
branding en uitstraling, de commerciéle haalbaarheid

en marktconformiteit, alsmede de kosten en

opbrengsten van het betreffende kantoorgebouw
komen hierin aan bod.

Deze werkmethodiek kan zowel vanuit het
perspectief van de eigenaar als de gebruiker
toegepast worden en is daarmee tevens een

nuttig communicatiemiddel om een reéle verdeling
van kosten en opbrengsten tussen eigenaar

en gebruiker te bepalen. Ook in gemeentelijke
stimuleringsprogramma’s, gebiedscans en

portefeuillebeheer kan de methodiek een rol spelen.

De methodiek bestaat uit vier stappen:

1) Verkenning van de geschiktheid van locatie en
gebouw.

2) Vaststelling ambitieniveau van de huurder en/of
eigenaar.

3) Het ambitieniveau wordt vertaald naar concrete
doelen en maatregelen. Deze zijn direct gekoppeld
aan meetbare duurzaamheidslabels zoals het
energielabel, Greencalc-scores of BREEAM (NL).
4) De kosten van de maatregelen worden geraamd,
evenals de besparingen op de exploitatiekosten.
Zodoende kan inzicht worden verschaft in de kosten

en baten verdeling tussen eigenaar en gebruiker.

Tot slot wordt het ambitieniveau in samenhang met
de maatregelen in beeld gebracht als wervende

Duurzame Kans.



De vraag naar duurzame gebouwen zal de komende
jaren toenemen door beleid van de overheid en
toenemende maatschappelijke verantwoordelijkheid

bij gebruikers van kantoren en vastgoedbeleggers.

De overheid neemt maatregelen die direct invloed
hebben op de markt: de EPC aanscherping in het
Bouwbesluit, het verplicht stellen van energielabels

bij transacties, duurzaam inkoopbeleid ten aanzien

van adviesdiensten, groene belastingmaatregelen en
subsidies. Kantoorgebruikers willen in toenemende
mate aantonen dat zij maatschappelijk verantwoord
opereren, met name multinationals en grotere
bedrijven. Vastgoedbeleggers hebben om twee redenen
behoefte aan duurzame gebouwen: enerzijds om te
voldoen aan de behoefte van hun aandeelhouders,
anderzijds omdat duurzame gebouwen naar
verwachting minder risico op leegstand zullen geven op

langere termijn.

Dit zal leiden tot een tekort aan duurzame gebouwen,
aangezien de nieuwbouwproductie te beperkt is om

in de verwachte behoefte te voorzien, zeker in de
huidige economische situatie. Nieuwbouw vormt

voor veel financiers een te risicovolle investering.

Het verduurzamen van bestaande gebouwen is een
oplossing, omdat dit veelal met lagere investeringen
realiseerbaar is. De overheid stimuleert dit door middel

van subsidieregelingen.

Voor vastgoedbeleggers is het verduurzamen van

bestaande kantoren interessant. Zij voegen daarmee

kantoren toe aan het duurzame marktsegment waar
schaarste heerst. Het voorkomt dat gebouwen alleen op
prijs moeten concurreren om te vermijden dat ze leeg

komen te staan.

Om deze ontwikkeling mogelijk te maken moeten

een aantal weerstanden overwonnen worden om
marktpartijen bij elkaar te brengen. Hiervoor is de
integrale methodiek "Duurzame Kans Bestaande
Kantoren” ontwikkeld, waarbij niet alleen naar de
technische aspecten van duurzaamheid wordt
gekeken, maar ook naar de marktomstandigheden, de
verdeling van kosten tussen huurder en verhuurder
en de architectonische mogelijkheden om het gebouw
toekomstwaarde te geven. Deze aanpak zal er toe leiden
dat meer marktpartijen initiatief nemen om bestaande

gebouwen te verduurzamen.

Als initiators van dit werkboek zien wij in de ontwikkelde
methodiek een hoger doel dan alleen het herpositioneren
van bestaande kantoren: het op een duurzaam niveau
nadenken over onze schaarse leefruimte als geheel en
het daarbij op een gebalanceerde wijze benutten van

beschikbare resources, kwaliteiten en kansen.
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Aan de hand van referenties kunnen we
samen met u de ambitie bepalen voor uw

project of portefeuille. Van een bescheiden

ingreep tot vergaande vernieuwing.

Ministerie van Financién, Den Haag - Meyer en van Schooten nieuwbo



averzicht stedefijke kantoormilieus

-

A -‘:\.:ﬁ-

historisch - 1900 premodern - 1920 bedrijven/kantoren - 1940

Errmne p;'IIHjH"I Nary groTend QrinvAanGg e Neuwe

Historische panden van beschalden amvang I wijzen, Overwegend gerstateerd aan

In gemengde cepbrumomgeyvingen, vealal TR functionalistische stedenbouw. Autonome
. : : . hismosdsche centrummilieos, Vaak
gepnltahestd aan grachben, Meestal X n'f"': centrummilieus, Vaak gebouwd op werknebleden nabil| de i, berelkbaar vanal
locatbes waar 18° en 197 peirwie Bolwblokkon : :
Eevoemd ot monument en anderndeed van el de weg en mgesnoend in groenzones. Indeling

; L Il weggehnoken voor voorbeeid 2 B
sz hvermmide stadsgesichl. Serkmrsoetabion i de faec S0 B e0. i bediijven ai kantohen,

Eerte staddsuitled valgend de

Iro ol dlarecte nabsjheed of cnderdesl wvan i Aan de stadsranden van de jaren 50
beboanstlng Innahijheld van de Sededijie
rondwegen uif de jaren G en M

hkstmrisc e stadsoaant L Langp uitvalvwegen en doorbraken van de
Jaren 30 an a0,

Auronosme positie in het stadsweelsel - als (o
(hirsneniStedelijk grootschalip wonen en er niet boeft Ue djn wieet jo messtal van bt
werher. Openbare rusite moals pleimen, bestoan niet af. Gean voorzieningen, geen of
parken en hoofdstraten in de nabijheld. weinlg aantrekkelijke openbare rulmie in'de
dirscte omgeving

Binnenstedelik histoksch) Keinschalig
waInen & werken bij voorzseningsn e&n
opsenliare rusnte roals pleinen, parken,
grachten en waterlopen,

Bichitec it e Dol el [fe

Eerste indusirigle mﬂ.h.ip.enl QJ_LWIHM Incustridhe h’.}u'ﬂ'ﬂ'lhﬂﬂ modeme

beton In combinatie mat Braditionpls architectul, utilale uitstraling, Vaak met
detslliaring. Artneveal of vioegiodeine minimale budgetten gebasind

lbounwstijl

Kantoottypologie antwikkeln zich, grote Kamtooimypen sealuenen. Er ontstasn typache
vertrekioen miet hoge plafonds &n een centrale Langgerekie kantoren geoiganiseand om
|_'II'I|'.|I.Ii|:FrII:] |r|l:1|;|‘rr|-g.|.|1|.l'rn el karruers anry 'I|h'|"-|'l‘l|"'ll|l;h‘ll.

Bereikbaar wia boot, fiets en koets Beveiktaarhesd met de auto b pedelijk
Via hat opanbadr vervoer redalijl, de el ; wia hat openbaar vervoer |4 dit sleche, Er
sutoberoikbaarheid is mearslacht. Erls sen E:I_ﬂf;:mr VRTVORY £n Mt e alto récledlfh is een regalljks aanaiulting op langrame
groal parkeesprablmdm SRR vErksennetwarken

Traditionsda bouwwwifzen, historische en laat
19* pewrwie bouwatilen. verfiinde ditalllering
iTHE e

O kamtanen H]r arvwarpen il grote
woonhuiren

Berelkbaar via stedelijie hoofdwegen. Via

Gabouw alfmetingen

L0044 000 m' 20800 10,000 m* 5.000-15.000 m”




In dit hoofdstuk wordt op basis van
gebouwkenmerken en gegevens gekeken
hoe kansrijk een verduurzaming van het

betreffende gebouw is.

Veelal lijken gebouwen uit de periode 1960 tot
1995 het meest geschikt voor een ingrijpende
renovatie. Juist deze kantoren zijn minder
geschikt voor transformatie tot andere
functie. Ook zijn bij deze gebouwen vaak de

installaties al afgeschreven.
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3. Verkenning

commerciéle criteria

LOCATIE

Parkeernorm | | | I I ]

1 Geen parkeerplaatsen
2 <£1:250 m2 BVO

3 2 1:250<1:125 m2 BVO
4 21:125<1:50 m2 BVO
5 >21:50 m2 BVO

Type Locatie I 1T T T 1

1 Woonwijk

2 Bedrijventerrein

3 Kantorenwijk

4 Multifunctionele omgeving

5 Binnenstad

Bereikbaarheid 1 2 3 4 5

Afstand tot eerste snelwegafrit 1T T T 1]
1 210 km

2 25km< 10 km

3 22km< 5km

4 21kms 2km

5 < 1km

Reistijd o.v. of lopen naar dichtstbijzijnde NS - Treinstation 1 1 1 |
1230 min

2220 min £ 30 min

3210 min £ 20 min
4 =25 min < 10 min

5<5 min

Duurzame Kans Bestaande Kantoren




Op basis van commerciéle criteria en
gebouwkenmerken bekijken we samen met u

mogelijke kansen voor het gebouw.

Met name de locatie moet aantrekkelijk
genoeg zijn om tot een Duurzame Kans voor

het bestaande kantoor te kunnen komen.

Omgeving

1 Zeer beperkt aantal gevestige

2 Hoofdzakelijk plaatselijk operer

3 Plaatselijk en regionaal opererend

4 Regionaal en landelijk opererende o

5 Landelijk en internationaal opererende

Voorzieningen

1 Geen

2 <10 winkels (buurtcentrum)

3 > 10 winkels met minimaal 1 geldautomaat/bankvesiic
4 > 10 winkels plus restaurants (stadsdeelcentrum)

5 > 10 winkels plus diverse restaurants (stadscentrum)

Totaal

De commerciéle criteria zijn onder andere gebaseerd op REN en BREEAM criteria.

Duurzame Kans Be




3. Verkenning

basisgegevens gebouw

Locatie
Leegstandspercentage omgeving %

Bereikbaarheid (OV, auto, lopen, fiets)

Algemeen

Leegstandspercentage gebouw Y%
Huidig huurniveau €/m?
Oppervlak

VVvVO m?
BVO m?
Aantal parkeerplaatsen PP
Architectuur

Stijl

Structuur

Stramienen m
Verdiepingshoogte (netto/bruto) m

Ontsluiting intern
Liften stuks
Trappen aantal/unit

Staat ontvangshal

Gebouwtechniek

Bouwjaar jaar
Energieverbruik Electriciteit (3-joarsgemiddelde in gebruik) kWh/jaar
Energieverbruik Gas (3-jaarsgemiddelde in gebruik) ms3/jaar

Energielabel aanwezig Label

Aanwezigheid tekeningen
Verhuurtekeningen

Bouwkundige tekeningen
E-tekeningen + omschrijving

W-tekeningen + omschrijving

O O O O O

Digitale tekeningen

12 Duurzame Kans Bestaande Kantoren




De basisgegevens van het gebouw worden
verzameld.
We kijken naar de investeringsambitie voor

het betreffende gebouw om uiteindelijk tot

een aanpak op maat te komen.

€ 2=

€ 550

€ 800

€ 1 050/m2 nieuwbo

Bedragen zijn bouw- en installatiekosten exclusief btw en bijkomende kosten. Voor bijkomende kosten (planvorming.

hanteren wij een percentage van ca. 25%.

De budgettaire ambitie kan samen met de investeerder ingeschat worden. Ervaring toont aan dat de renovatie en transiorno
‘80 kantoren tussen de € 250 en € 500 ligt. De renovatie van jaren ‘60 kantoren is met € 550 - 800 duurder. Bij uitzonderingen ko

de kosten van nieuwbouw bereikt worden. Voor diverse maatregelen zijn overheidssubsidies te verkijgen.

Duurzame Kans E




4. Ambitie

verlaging energiekosten

energiekostenniveau EL Electra Gas
€/m? €/m?

A++ 10 0,50

duurzaam niveau
A+ 11 2

w

o niveau bouwbesluit nieuwbouw A 12 3 -
- o e s
. — c w e

=
A

D 16 7

E 17 8

F 18 9

G 19 10

EL - Energielabel

Het energielabel is sinds 1 januari 2008 verplicht bij de nieuwbouw, verkoop of verhuur van gebouwen. De VROM-Inspectie
heeft in 2008 en 2009 onderzoek gedaan naar het gebruik en de betrouwbaarheid van het energielabel bij woningen.

Het energielabel geeft inzicht in de energieprestatie van een gebouw en levert informatie voor het verbeteren van de
energiezuinigheid ervan. De invoering van het energielabel is een resultaat van een Europese richtlijn: de Energy Performance
Building Directive (EPBD). Deze richtlijn heeft als doel het energiegebruik van gebouwen terug te dringen.

Om een energielabel te verkrijgen, geeft de eigenaar van een woning of kantoorgebouw een gecertificeerd bureau opdracht het

gebouw of de woning op energiezuinigheid te onderzoeken. Het bureau kent vervolgens een energielabel toe.

Prijsniveau 1 januari 2009

Duurzame Kans Bestaande Kantoren




Een duurzaamheidsslag moet ook in de

energie- en exploitatiekosten zichtbaar

worden.

Kantoren uit de jaren ‘60 en ‘80 hebben

ja ren ‘ 6 0 k(] Nt meestal .een F of G label. M.et.onze
benadering proberen we minimaal een B of C
label te halen om het gebouw klaar te maken

voor de toekomst.

jaren ‘80 kantoor

r
huidige situatie O

! "
21 €

"
15 €

na te streven

10 € dur

l

O :€ energieneutra
/m?

(op eigen locatie

Duurzame Kans Be




4. Ambitie
BREEAM

investering

excellent
outstanding

0% 20% 40% 60% 80% 100% ambitie

Management 12%
Gezondheid 15%
Energie 19%
Transport 8%
Water 6%
Materialen 12,5%
Afval 7,5%
Landgebruik en ecologie 10%
Vervuiling 10%

Bij ieder gebouw dienen zowel de investering, de opbrengsten als wel de ambitie te worden bepaald. Zoals in het diagram aof te lezen is,
nemen de investeringen bij een hoge ambitie enorm toe, terwijl het behaalde effect relatief achter blijft; Qua investering-ambitie moeten hier

verstandige afwegingen worden gemaakt. Het diagram kan er voor elk gebouw anders uit zien.

16 Duurzame Kans Bestaande Kantoren
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energie
energiehuisha
carbondioxide (

=

transport

transport gerelateerd CO,
en locatie gerelateerde
factoren

%

X

ecologie

ecologische waarde,
conservatie en verbetering
van de locatie

N

N
N

water

verbruik en

efficiency

BREEAM (NL)

In de globale toets wordt de
duurzaamheidsambitie betreffende
energielabel, Greencalc en/ of BREEAM
bepaald. Hier wordt gekeken naar mogelijke
verhoging van de scores. De pagina’s van
Energielabel en Greencalc zijn in deze

verkorte versie niet opgenomen.

materialen
bouwmaterialen recycling
en milieubelasting

BREEAM: BRE Environmental Assessment Method. BREEAM is een beoordelingsmethode om d

gebouwen te bepalen. Op basis van een standaard voor een duurzaam gebouw geeft het aan welk

heeft. Het is ontwikkeld door het Centre for Sustainable Construction van het Britse BRE (Building Rese

en wordt gebruikt om gebouwen te analyseren en te verbeteren, zowel voor het ontwerpen van nieuwe geb

beoordelen van bestaande gebouwen. BREEAM maakt gebruik van een kwalitatieve weging; als totaalscore k

een waardering als pass, good, very good, excellent of outstanding.



5. Methodiek

doelen kiezen

maatschappelijk verantwoord ondernemen

welbevinden / gezondheid bevorderen

uitstraling / beleving verbeteren

bruikbaarheid verbeteren

verhogen energielabel / Greencalc / BREEAM

energierekening verlagen

Bij de doelen horen ruim 100 maatregelen. Deze zijn echter niet op ieder gebouw toepasbaar. Er moet goed geanalyseerd

worden welke op het betreffende gebruik optimaal benut kunnen worden.

18 Duurzame Kans Bestaande Kantoren




maatschc
onderneme

energie: verlichting
O  daglichtplanken
energie: warmte/ koelin
O  restwarmte gebruiken
O  biogasinstallatie
O  aardwarmte /(geothermie)
O  wiw-water
energie: ventilatie-lucht
O  nachtventilatie
energie: electriciteit
O  decentrale energieopwekking
materialen
O  hernieuwbare bronnen
O nibe classificatie
O  vaste inrichting door huurder
water
O  regenwateropvang
wadi

O

O  waterbesparing
O  grijswater (toilet)
O

helofytenfilter

Aan de hand van dit hoofdstuk worden
mogelijke maatregelen toegelicht.

Alle maatregelen zijn in zes doelen

ingedeeld: maatschappelijk verantwoord
ondernemen, welbevinden / gezondheid
bevorderen, uitstraling / beleving verbeteren,
bruikbaarheid verbeteren, verhogen
energielabel / Greencalc / BREEAM en
energierekening verlagen. Tot nu toe bevat de

lijst ruim honderd maatregelen.

Aan ieder onderdeel worden
terugverdientijden en vooral E-index,
Greencalc en/of BREAAM scores toegekend.
Tijdens een eerste verkenning met u wordt
deze lijst doorlopen en worden passende

maatregelen geselecteerd.

*De TVT (terugverdientijd) is een op ervaring gebaseerd getal, het moet als indicatie bekeken worden. Bij ge

verschillende maatregelen kan de minimale terugverdientijd bereikt worden en optimalisatie van deze gekeken



6. Resultaat

gekozen maatregelen

maatschappelijk verantwoord ondernemen

welbevinden / gezondheid bevorderen

uitstraling / beleving verbeteren

bruikbaarheid verbeteren

verhogen energielabel / Greencalc / BREEAM

energierekening verlagen

20 Duurzame Kans Bestaande Kantoren




huidig

Na het invullen van de lijst worden de
kostenopbrengsten voor de gekozen
maatregelen berekend, voor zover mogelijk.
Doel is een gefundeerde inschatting van de
slagingskans van de duurzaamheidsslag
te geven. Deze wordt gerelateerd aan de

verwachte huurniveau’s en investering.

Duurzame Kans Bestao




6. Resultaat

kostenoverzicht

Perspectief verhuurder

Gegevens aantal prijs
opp vvo 5000 € 150 € 750.000 index 1,02
parkeren 40 € 800 € 32.000 IRR 1,10

Jaarlijkse kosten

en opbrengsten

Onderhoud €8 € 40.000
Leegstand
Huurwaarde € 782.000

Energie opslag

Eenmalige kosten

en opbrengsten Marktwaarde van het object v.o.n.

Aankoopwaarde v.o.n. €6.015.385 BAR 13% leeg

Renovatie € 450 € 2.250.000 BAR 8% 5 jarig verhuurd
Incentive € 782.000 BAR 7,5% 10 jarig verhuurd
Duurzaamheid €150 € 750.000 BAR 7,3% 15 jarig verhuurd
Verkoopwaarde k.k. € 9.962.466

Een duurzaame investering levert de verhuurder een hogere restwaarde door de mogelijkheid om een deel van de incentive in

duurzaamheid uit te keren. Het voordeel is een lager leegstandsrisico.
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Perspectief hu

Gegevens C
Jaarlijkse kosten
Huurlasten

Servicekosten

Energiekosten

Eenmalige kosten/opbrengsten
Terugbrengen oorspronkelijke staat
Aanvullend investering duurzaamheid
Interieurbouw

Incentive

Vervolgens wordt op basis van de
verzamelde gegevens een kostenoverzicht
gemaakt. Deze maakt inzichtelijk wat de
kosten en de financiéle voordelen zijn van

een duurzaamheidsslag.

Duurzame Kans Bestac




7. Bijlagen

bron- en literatuurlijst

- www.agentschapnl.nl
- www.nibe.org

- www.ecofys.nl

- www.greencalc.com

- www.searchbv.nl

- www.dgbc.nl

- www.breeam.nl

- www.vrom.nl

- www.inbo.com

- www.deerns.nl

- www.dtz.nl
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8. Colofon

betrokken partijen

»)v4 Zadelhoff

DTZ Zadelhoff

Postbus 19125

3501 DC Utrecht

T 00 31 (0) 30 232 00 00

I www.dtz.nl

projectteam

Herman van den Berg (hberg@dtz.nl)
Jan Pieter Klep (jklep@dtiz.nl)

Dedrns

RAADGEVENDE INGENIEURS BV

Deerns

Fleminglaan 10

2289 CP Rijswijk

T 00 31 88 374 00 00

| www.deerns.nl

projectteam

Xavier Crolla (x.crolla@deerns.nl)

Peter Buurman (p.buurman@deerns.nl)

Inbo

Inbo

Nassaukade 1

Postbus 1100

2280 CC Rijswijk

T 00 31 (0) 70 399 57 77

I www.inbo.com
projectteam
jeroen.simons@inbo.com
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