De invioed van de locatie op de
waarde van winkelcentra

De ruimtelijke wetenschapper
krijgt tijdens zijn studie te
horen dat kenmerken van
locatie, omgeving en ligging
van grote invioed zijn op de
waarde van een bepaalde plek.
En iedere Monopoly-speler weet
dat een pand in de Kalverstraat
meer kost dan een pand op de
Brink. Taxateurs van
winkelcentra blijken in de
praktijk nog weinig rekening te
houden met deze wijsheden.
Drs. ing. J. Zimmer MRE
ontwikkelde een methodiek die
daarin voorziet.
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De waarde van een winkelcentrum is vooral
van belang voor de eigenaar en voor een mo-
gelijke koper. Dat zijn in veel gevallen institutio-
nele beleggers. Gezien de toegenomen om-
vang van het in winkelcentra belegde
vermogen, is het echter opmerkelijk te noemen
dat taxateurs in de praktijk zo weinig aandacht
besteden aan de kwaliteit van de betreffende
locatie. Dit stelt drs. ing. J. Zimmer MRE in zijn
SBV-scriptie  Waardebepaling winkelcentra in
een ander licht.

KWALITEIT

De waardering van een belegger voor een win-
kelcentrum is gebaseerd op een tweetal compo-
nenten: het directe rendement (de huuropbreng-
sten) en het indirecte rendement (de waarde-
ontwikkeling). Vooral dit laatste is lastig te voor-
spellen en sterk locatiegebonden. Zimmer ont-
wikkelde op basis van zijn bij winkelcentra-ont-
wikkelaar WPM opgedane ervaring een
methodiek om de locatiecomponent beter te on-
dervangen. Zijn uitgangspunt hierbij was dat in
de huidige taxatiepraktijk te weinig rekening ge-
houden wordt met de kwaliteit van het object.

De taxateur kijkt vooral naar de directe inkom-

sten van het winkelcentrum. Deze vormen de be-

langrijkste input van de taxatie. De overige uit-
gangspunten van de taxateur blijven voor de
opdrachtgever echter in veel gevallen onduidelijk.

De kwaliteit van een winkelcentrum bestaat

volgens Zimmer uit een groot aantal aspecten

(zie tabel 1), die als volgt te groeperen zijn:

e de omgevingskwaliteit: aspecten die betrek-
king hebben op het marktgebied en de con-
currentie-positie van het winkelcentrum, alsme-
de de institutionele omgeving (overheidsbeleid);

o de kwaliteit van de locatie: aspecten die betrek-
king hebben op de ligging en de bereikbaar-
heid;

o de functionele kwaliteit: aspecten die betrek-
king hebben op de functie en de branchering;

e de fysieke kwaliteit: aspecten die betrekking
hebben op de verschijningsvorm en het func-
tioneren van het winkelcentrum als gebouw;

e de commerciéle kwaliteit: aspecten die be-
trekking hebben op de opvalwaarde, de wer-
vingskracht en de uitstraling van het centrum.

Het belang van de situering van het winkelcen-

trum wordt duidelijk uit het feit dat twee van

de vijf kwaliteiten te maken hebben met de lo-
catie en de omgeving van het winkelcentrum.

BEHEERSBAARHEID

De volgende stap is het aanbrengen van een we-
ging. Niet alle kwaliteiten dragen immers.in de-
zelfde mate bij aan de waarde(ontwikkeling) van
het winkelcentrum. De omgevingskwaliteit en de
kwaliteit van de locatie vindt Zimmer het belang-
rijkst, aangezien de omgeving in principe niet
veranderbaar is. De ontwikkelingen in de omge-

veranderbaar en dus beheersbaar, hoewel veel-
al niet zonder ingrijpende maatregelen: wan-
neer men de functie en de branchering dan wel
het winkelcentrum als gebouw wil wijzigen,
ontkomt men meestal niet aan een renovatie of
een verbouwing.
De commerciéle kwaliteit van een winkelcen-
trum is veelal te verbeteren en dus beheersbaar
met minder ingrijpende maatregelen: wanneer
men bijvoorbeeld de opvalwaarde en de uit-
straling van het winkelcentrum wil optimalise-
ren, kan door middel van een kleine kosmeti-
sche ingreep het winkelcentrum al veel
attractiever worden gemaakt.
Zimmer komt tot de volgende indicatieve we-
ging van de kwaliteitsaspecten:
e niet of moeilijk beheersbaar:kwaliteit locatie
60%
o passief beheersbaar: omgevingskwaliteit 30%
e actief beheersbaar:functionele, fysicke en com-
merciéle kwaliteit 10%
Deze weging is in het onderzoek voorgelegd
aan een aantal vastgoedexperts, waarna ge-
concludeerd werd dat deze weging een goed
uitgangspunt kan zijn.
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Tabel 1. indeling waardebepalende factoren van een planmatig ontwikkeld winkelcentrum naar kwaliteit
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ving van een winkelcentrum zijn in beginsel
niet actief beheersbaar. Een verzorgingsgebied
kan moeilik veranderd worden; de komst van
een nieuwe woonwilk in het verzorgingsgebied
van een bestaand winkelcentrum kan grote ge-
volgen hebben voor de omzetten van de winkels
in het centrum.

Wel is het aspect omgeving passief beheers-
baar; dit wil zeggen dat men kan inspelen op
de ontwikkelingen die zich in het gebied voor-
doen. Wanneer echter de locatie en/of het
marktgebied van het winkelcentrum zeer slecht
beoordeeld worden, moet men afwegen in
hoeverre investeringen in functionele, fysieke
en commerciéle kwaliteit nog zinvol zijn.
Functionele en fysieke kwaliteit zijn in beginsel

Volgens Zimmer wordt vandaag de dag in veel
taxatierapporten te weinig aandacht besteed
aan de moeilijk beheersbare kwaliteiten. Door
wél met deze aspecten rekening te houden,
komen de perspectieven (het indirecte rende-
ment) van een winkelcentrum beter in beeld en
wordt de waardebepaling reéeler.
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Voor dit artikel is gebruik gemaakt van de scriptie Waar-
debepaling winkelcentra in een ander licht. Beoordeling ob-
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