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Nieuwe functies, nieuwe kansen: financiële haalbaarheid van drie herbestemmingsopties 
voor een bestaand kantoorpand 

Intro 
In de bouw- en vastgoedsector worden keuzes rondom bestaande gebouwen steeds 
ingewikkelder. Leegstand, veranderende vraag en zwaardere eisen op het gebied van 
duurzaamheid zorgen ervoor dat opdrachtgevers goed moeten nadenken over de toekomst van 
hun vastgoed. 
 
Voor bouwkostendeskundigen betekent dit een verandering in het werk. Het gaat niet meer 
alleen om het berekenen van bouwkosten, maar ook om het inzichtelijk maken van kosten over 
de hele levensduur, opbrengsten en risico’s. 
 
De haalbaarheidsstudie naar de herbestemming van het kantoorpand van Bouwbedrijf 
Niersman B.V. in Voorschoten laat goed zien hoe deze rol in de praktijk werkt. Door drie 
verschillende opties te onderzoeken, ontstaat een duidelijk beeld van wat wel en niet haalbaar 
is. 

Herbestemming als strategische keuze 
Herbestemming is niet langer alleen een technische oplossing, maar een belangrijke 
strategische keuze. Waar vroeger vaak werd gekozen voor sloop en nieuwbouw, blijkt het 
hergebruik van bestaande gebouwen steeds aantrekkelijker. 
 
In deze studie is gekeken naar het kantoorpand van Bouwbedrijf Niersman B.V. in Voorschoten. 
Voor dit pand zijn drie mogelijke herbestemmingsscenario’s onderzocht: 
 

• Studentenwoningen 
• Een vernieuwd kantoorgebouw 
• Een basisschool met gymzaal 

 
Deze opties zijn niet alleen op kosten beoordeeld, maar ook op opbrengsten en haalbaarheid. 



De rol van de bouwkostendeskundige 
De studie laat zien dat de rol van de bouwkostendeskundige breder is dan alleen bouwkosten 
bepalen. Het gaat niet alleen om rekenen, maar ook om meedenken. De bouwkostendeskundige 
helpt bij: 
 

• het maken van goede investeringskeuzes 
• het inzichtelijk maken van risico’s 
• het beoordelen van de waarde van een gebouw op langere termijn 

 
De meerwaarde zit in het samenbrengen van ontwerp, kosten en gebruik over de gehele 
levensduur van het gebouw. 
 
TCO als uitgangspunt 
Een belangrijk inzicht uit het onderzoek is dat alleen kijken naar de investering niet genoeg is. 
Het is minstens zo belangrijk om te kijken naar de kosten en opbrengsten tijdens het gebruik van 
het gebouw. 
Daarom is in deze studie gerekend met een exploitatieperiode van 50 jaar. 

Daaruit blijkt dat: 
 

• studentenwoningen de meeste opbrengst opleveren 
• kantoor een stabiel en betrouwbaar scenario biedt 
• de schoolvariant financieel achterblijft 

 
Dit laat zien dat de (TCO) een beter beeld geeft dan alleen de bouwkosten. 
 
Rendement en risico 
De vergelijking tussen de varianten laat zien dat de beste keuze niet automatisch de hoogste 
opbrengst heeft. 
 

• Studentenwoningen leveren het meeste rendement op, maar kennen ook meer risico’s 
• De kantoorvariant is minder winstgevend, maar beter uitvoerbaar 
• De schoolvariant is financieel niet haalbaar zonder extra financiering 

 
De belangrijkste les is dat de beste oplossing  een balans is tussen opbrengst, risico en 
haalbaarheid. 
 
Duurzaamheid en toekomstwaarde 
Duurzaamheid speelt een steeds grotere rol. In alle varianten blijkt dat hergebruik van het 
gebouw beter is dan sloop en nieuwbouw. 
 
Dat komt vooral doordat de bestaande constructie behouden blijft. Hierdoor zijn minder nieuwe 
materialen nodig en wordt de impact op het milieu kleiner. 
 
Ook flexibiliteit is belangrijk. Gebouwen die makkelijk aangepast kunnen worden, blijven langer 
bruikbaar en behouden hun waarde beter. 
 
 
 
 
 



KERNCIJFERS & STRATEGISCHE DUIDING – HERBESTEMMING VOORSCHOTEN 
 
Projectoverzicht 
Kenmerk Waarde 

Type vastgoed Kantoorpand Bouwbedrijf Niersman 

Locatie Voorschoten 

Omvang ca. 2.050 m² BVO 

Exploitatieperiode 50 jaar 
 
Financiële prestaties per variant 
Variant IRR Strategische duiding 

Studentenwoningen 4,6% Hoogste opbrengst, maar meer onzekerheden  
Kantoor 3,7% Goede balans tussen opbrengst en risico  
Basisschool + gymzaal -0,6% Laagste investering, maar geen rendabele optie  

 
Belangrijkste inzichten 
Thema Inzicht 

Investering vs. rendement De hoogste investering kan juist de beste opbrengst geven  
Exploitatie (TCO) De echte waarde blijkt pas over de langere termijn  
Risico Meer opbrengst betekent vaak ook meer onzekerheid  
Markt De kantoorvariant sluit het beste aan op de huidige vraag  
Duurzaamheid Hergebruik van het gebouw is beter voor milieu én waarde  

 
Kaderboodschap 
De beste keuze ontstaat door te kijken naar de totale waarde over de levensduur, niet alleen naar 
de investering. 
 
Conclusie 
De studie laat zien dat herbestemming geen eenvoudige keuze is. Het gaat niet alleen om 
kosten, maar ook om gebruik, opbrengst, risico en duurzaamheid. Voor 
bouwkostendeskundigen ligt de kracht in het duidelijk maken van deze samenhang. De keuze 
moet niet alleen financieel kloppen, maar ook uitvoerbaar en toekomstbestendig zijn. 
 
In deze casus van het kantoorpand van Bouwbedrijf Niersman B.V. komt de kantoorvariant naar 
voren als de meest logische keuze. Studentenwoningen bieden kansen, maar met meer risico. 
De schoolvariant is vooral interessant als maatschappelijke doelen belangrijk zijn. 
 
Wie duurzaam wil ontwikkelen, moet niet alleen rekenen aan kosten, maar sturen op waarde 
over de volledige levenscyclus van het vastgoed. 
 
Wilt u meer informatie over dit onderzoek van Nico Rietveld, neem dan contact op met 
n.rietveld@niersman.com. 


