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Ontwikkeling totale aanbod

> 250 m2 vvo kantoorruimte en
% nieuwbouw in het aanbod
op de eerste januari

Development of supply of office
space > 250 square metres of
lettable floor area and % of newly
built in the supply as of January 1st
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Parkstad Limburg wordt gevormd door zeven verschillende gemeenten. Naast Heerlen
behoren Kerkrade, Landgraaf, Brunssum, Simpelveld, Voerendaal en Onderbanken tot deze
regio. Vanaf 1998 bestaat er een intensievere bestuurlijke en maatschappelijke
samenwerking tussen de verschillende gemeenten.

De regio heeft een tegenvallend jaar achter de rug als het gaat om de hoeveelheid
verhuurde kantoorruimte. Deze is fors gedaald ten opzichte van een jaar geleden. Met
name in het centrum van Heerlen werd fors minder kantoorruimte opgenomen. Daarnaast
is ook het aanbod gestegen ten opzichte van 1 januari 2009.

In het najaar van 2005 werd besloten fase 1 van het project ‘Maankwartier' te realiseren. In
dit plan wordt geinvesteerd in het stationsgebied van Heerlen. Doel van het project was de
uitstraling van het gebied te moderniseren en een goed investeringsklimaat te creéren. Het
totale project bestaat uit meerdere fasen, waarvan de eerste reeds is opgeleverd. In het
najaar van 2008 heeft de gemeenteraad een besluit genomen over de tweede fase. De
gemeente doet een investering van € 40 miljoen en de subsidietarget bedraagt € 15
miljoen. Private partijen zullen voor € 120 miljoen investeren in de tweede fase van het
‘Maankartier'. De voorbereidingen voor de bouw zullen tot 2010 in beslag nemen om
vervolgens in 2010 daadwerkelijk met de bouw te kunnen starten. Uiteindelijk zal het
gebied maximaal 19.000 m? kantoorruimte omvatten.

Daarnaast is aan het spoor, op de locatie van de oude Oranje-Nassau Mijn, een groot
nieuwbouwpand in aanbouw voor het Centraal Bureau voor de Statistiek. In december
2007 is begonnen met de bouw van dit pand, dat uiteindelijk een totaal bruto
vloeroppervlak van 23.000 m? zal hebben.

Aanbod op 1 januari 2009: +13%

Sinds 1 januari 2006 is het aanbod van kantoorruimte in Heerlen gestegen. Op 1 januari
2009 komt het aanbod uit op 55.700 m?, een stijging van 13 % ten opzichte van een jaar
eerder. Hiermee is het hoge aanbodniveau op 1 januari 2005 overtroffen. De stijging wordt
deels veroorzaakt door de continue aanwas van nieuwbouwpanden. 25% van het huidige
aanbod betreft nieuwbouw. Daarnaast is de opname in 2008 fors lager uitgekomen dan
voorgaande jaren het geval was. In totaal staan op 1 januari 2009 47 panden in aanbod.
Het gemiddelde aaneengesloten metrage komt derhalve uit op 1.185 m2. Opvallend is de
gemiddelde grootte van nieuwbouwpanden. Er staan drie nieuwbouwpanden in aanbod
met een gemiddelde grootte van 4.622 m2. Het grootste nieuwbouwpand dat wordt
aangeboden is ‘Villa Selecta’, met een metrage van 7.500 m2.

2005 2006 2007 2008 2009
Aanbod m2 vvo 50.100 35.900 37.600 49.500 55.700
Supply of square metres lettable floor area
Percentage t.0.v. voorgaand jaar +21% -28% +5% +32% +13%
Percentage in relation to previous year
Percentage t.o.v. vijfjaarlijks gemiddelde +61% +2% +8% +27% +30%
Percentage in relation to five-yearly average
Percentage nieuwbouw m2 25% 20% 17% 28% 25%
Percentage of new building floor area
Percentage bestaande bouw m2 75% 80% 83% 72% 75%

Percentage of existing building floor area

Aanbod Heerlen Centrum boven 40.000 m?

‘Villa Selecta’ is gelegen in Heerlen West en stond vorig jaar ook al in aanbod. Omdat in
deze deelregio ook vorig jaar geen andere panden in aanbod stonden is het aangeboden
metrage hier gelijk gebleven. Het grootste gedeelte van het aanbod is nog steeds in het
centrum van Heerlen gesitueerd. Op 1 januari 2009 werd hier 41.000 m? aangeboden. In
Heerlen Noord en Zuid is het aanbod na een daling vorig jaar weer gestegen.
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Aanbod van kantoorruimten
> 250 m?2 vvo per deelgebied
op de eerste januari

Supply of office space > 250 square

metres of lettable floor area per district
as of January 1st

Opname van kantoorruimten
> 250 m? vvo per deelgebied

Take-up of office space > 250 square
metres of lettable floor area per district
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Opname en aanbod in m? vvo

Take-up and supply in
square metres lettable floor area

Gerealiseerde en verwachte tophuren
per m? vvo kantoorruimte per deelgebied

Realised and expected top rents per
square metres of lettable floor area
of office space per district

Ontwikkeling totale voorraad in m2 vwwo
op de eerste januari

Development of total stock in square metres
of lettable floor area as of Januari 1st

Deelgebieden | Districts 2005 2006 2007 2008 2009
Heerlen Centrum | Centre 36.800 23.200 28.200 36.700 41.000
Heerlen Noord | North 500 500 500 400 1.100
Heerlen West | West 4.200 3.600 1.700 7.500 7.500
Heerlen Zuid | South 8.700 8.600 7.200 4.900 6.100
Totaal | Total 50.100 35.900 37.600 49.500 55.700

Opname daalt tot onder 10.000 m?2

De opname van kantoorruimte komt in 2008 bijna 65% lager uit dan in 2007. Zowel in
Heerlen West als Zuid zijn in het afgelopen jaar geen vierkante meters opgenomen. In
Heerlen Zuid werd vorig jaar nog voor 2.800 m2 aan transacties gesloten. Heerlen Noord
kende daarentegen een relatief sterk kantorenjaar met een opname van 2.600 m2. De
opname in het centrum van Heerlen, traditioneel het deelgebied met de meeste
ontwikkelingen, is in 2008 sterk ingezakt. Er werd 5.600 m? opgenomen, een daling van
bijna 15.000 m2 ten opzichte van 2007. Desondanks vonden de meeste transacties nog
steeds plaats in het centrum.

Deelgebieden | Districts pI 2005 2006 2007 2008
Heerlen Centrum | Centre 12.000 14.700 15.700 20.100 5.600
Heerlen Noord | North - - - 400 2.600
Heerlen West | West 1.500 3.100 1.800 - -
Heerlen Zuid | South - 2.500 500 2.800 -
Totaal | Total 13.400 20.300 18.000 23.300 8.200

Transacties: 8

In totaal zijn er in 2008 slechts acht transacties gemeld, tien minder dan in 2007. Naast het
dalende aantal transacties is ook de gemiddelde transactiegrootte fors gedaald. Deze komt
uit op 1.026 m2. In vergelijking met vorig jaar betekent dit een daling van bijna 300 m=.

Kantorenmarktratio: 15%

De kantorenmarktratio geeft de verhouding weer tussen de opname en het aanbod. Na
twee stabiele jaren met een ratio van 47 % komt de ratio voor 2008 door het stijgende
aanbod en de dalende opname uit op 15%; een zeer forse verruiming van de markt. De
markt in het centrum van Heerlen heeft een grote verandering ondergaan. De ratio voor dit
deelgebied komt uit op 14 %, terwijl deze vorig jaar nog 55% bedroeg. In Heerlen Noord
valt dit jaar juist op dat de opname het aanbod ruim overstijgt.

Huurprijzen

Van vijf van de acht gesloten transacties in de regio Heerlen werd geen huurprijs bekend
gemaakt. Hierdoor is het moeilijk uitspraken te doen over de tophuren in de regio. De
hoogst bekende huur komt in 2008 uit op € 110,- per vierkante meter per jaar. Deze huur
werd gerealiseerd in Heerlen Centrum. Vorig jaar werd hier ook de hoogste huurprijs
gerealiseerd. Deze lag echter met € 153, - per vierkante meter per jaar fors hoger.

Deelgebieden | Districts Gerealiseerd / Realised (€) 2008 Verwacht / Expected (€) 2009

Heerlen Centrum | Centre 110 135

Heerlen Noord | North - 120

Heerlen West | West - 125

Heerlen Zuid | South - 130
Voorraad

De totale kantorenvoorraad in de regio Heerlen is het afgelopen jaar licht toegenomen en
komt uit op 435.000. Het is lastig in te schatten hoeveel vierkante meter van functie is
veranderd en hoeveel vierkante meter is toegevoegd aan de voorraad.

2005 2006 plorg 2008 pI00)
Totale voorraad / Total stock 430.000 430.000 430.000 435.000 435.000
Afname/Toename / Decrease/Increase 0% 0% 0% +1% 0%

Voor meer informatie voor de regio Parkstad Limburg/Heerlen kunt u terecht bij: Boek & Offermans Makelaars
De heer P.C. Boek | De heer D.J.W. Boek | Telefoon (045) 574 32 33 | www.boek-offermans.nl
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Sinds begin 2008 wordt de regio Sittard meegenomen in de rapportage Sprekende Cijfers
Kantorenmarkten. Daarom zijn in deze rapportage alleen de cijfers van 2008 beschikbaar
en kunnen nog geen vergelijkingen worden gemaakt met voorgaande perioden.

In de jaren tachtig is een krachtige en sterk groeiende kantorenmarkt gevormd in de
Westelijke mijnstreek. Met de bouw van kantoorobjecten door DSM, Sabic en Media Groep
Limburg ontstond destijds het beeld van een regio overstijgende kantorenmarkt. Deze
ontwikkeling is snel tot stilstand gekomen en de huidige kantorenmarkt kan worden
gekenmerkt als traag en stroperig.

De kantorenmarkt in Sittard wordt veelal gekenmerkt door lokale spelers, waarbij het
opvallend is dat deze met name actief zijn in de semi-overheid- en non profit sector. Er zijn
op dit moment geen concrete nieuwbouwplannen op het gebied van kantoorruimte.
Recentelijk hebben twee nieuwbouwprojecten geen doorgang gevonden. De
nieuwbouwplannen van Waterschap Roer en Overmaas zijn stopgezet als gevolg van
budgetoverschrijdende bouwkosten. Tevens is de investering in een drietal kantoorpanden
stopgezet nadat de Kamer van Koophandel niet Sittard maar Roermond had aangewezen
als definitieve vestigingslocatie.

Het is opvallend dat er steeds vaker een concrete voorkeur uitgaat naar, of een bij voorbaat
negatief beeld bestaat van, bepaalde locaties. Bedrijvenpark Fortuna heeft bijvoorbeeld
sterk te lijden onder het beeld dat het terrein zich niet ontwikkeld, de panden te duur zijn
en de parkeervoorzieningen slecht zijn. Rond de Dr. Nolenslaan en de Nusterweg op
bedrijventerrein Noord is na een periode van oplopende leegstand nu een positiever beeld
aan het ontstaan door recente verhuur, verkoop en revitalisering van diverse panden.

Aanbod op 1 januari 2009: 23.400 m?

Aan de aanbodzijde is in de regio Sittard niet uitsluitend sprake van een overschot, maar
van een duidelijke mismatch tussen vraag en aanbod. Er bestaat wel vraag naar
kantoorpanden, maar de definitieve keuze voor een specifiek object wordt steeds vaker
uitgesteld. Een kantoorpand dient steeds beter te voldoen aan bepaalde eisen op het
gebied van metrage, locatie en dergelijke.

Op 1 januari 2009 bedraagt het aanbodcijfer in de regio Sittard 23.400 m2. Een vergelijking
met voorgaande jaren is niet te maken omdat de regio voor het eerst wordt meegenomen
in de rapportage Sprekende Cijfers Kantorenmarkten.

Het totale aanbod wordt bepaald door 23 objecten met een gemiddelde grootte van

1.017 m2. Zeven panden zijn groter dan 1.000 m?2 en het grootste aangeboden
kantoorpand omvat 3.250 m=.

2005 2006 2007 2008 2009
Aanbod m2 vvo - - - - 23.400
Supply of square metres lettable floor area

Percentage t.0.v. voorgaand jaar
Percentage in relation to previous year

Percentage t.0.v. vijfjaarlijks gemiddelde

Percentage in relation to five-yearly average

Percentage nieuwbouw m2 = = = = 0%
Percentage of new building floor area

Percentage bestaande bouw m? - - - - 100%
Percentage of existing building floor area
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Opname van kantoorruimten
> 250 m2 wvo per deelgebied

Take-up of office space > 250 square
metres of lettable floor area per district
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Opname en aanbod in m? vvo

Take-up and supply in
square metres lettable floor area

Gerealiseerde en verwachte tophuren
per m2 vvo kantoorruimte per deelgebied

Realised and expected top rents per

square metres of lettable floor area
of office space per district
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Opname 2008: 4.600 m?2

De opname in de regio Sittard komt voor heel 2008 uit op 4.600 m2. De grootste transactie
heeft plaatsgevonden aan de Mercator, waar Stamicarbon 2.168 m2 heeft gehuurd. Het
totaal aantal transacties voor heel 2008 is uitgekomen op vijf. Daarnaast zijn er ook enkele
bedrijven vertrokken uit Sittard. Het gaat hierbij om A&A Groep, Deloitte en IZA.

Deelgebieden | Districts 2004 2005 2006 2007 2008
Sittard | Sittard - - - - 4.600
Totaal | Total 4.600

Gemiddelde transactiegrootte: 921 m?

De gemiddelde transactiegrootte komt in 2008 uit op 921 m2. De eerder genoemde
transactie van Stamicarbon draagt eraan bij dat het gemiddelde vrij hoog is. De op één na
grootste transactie komt voor rekening van de Stichting Hogeschool Zuid die 1.015 m2
heeft gehuurd aan de Valkstraat.

Kantorenmarktratio: 36%

De kantorenmarkt in de regio Sittard is als vrij ruim te typeren wanneer wordt gekeken naar
de verhouding tussen aanbod en opname. Deze kantorenmarktratio bedraagt 36 %, maar
in werkelijkheid sluit het aanbod niet goed aan op de vraag, waardoor de markt in
werkelijkheid veel krapper is dan dit percentage doet vermoeden.

Huurprijzen

Voor zover gesproken kan worden van een neerwaartse druk op de huurprijzen in de regio
Sittard is deze uitsluitend aanwezig bij panden die langdurig leegstaan en waar geen
concrete invulling aan kan worden gegeven. De verhuurder betaalt liever mee aan
investeringen of geeft ruimere incentives, in de vorm van huurvrije perioden dan dat hij de
huurprijs verlaagt.

De laagste huurprijzen bedragen ongeveer € 75,- terwijl aan de bovenkant van de
bandbreedte huurprijzen worden gerealiseerd van ongeveer € 125,-.

Deelgebieden | Districts Gerealiseerd / Realised (€) 2008 Verwacht / Expected (€) 2009
Sittard | Sittard 140 125

Voor meer informatie voor de regio Sittard kunt u terecht bij: Boek & Offermans Makelaars
De heer R. Jeurissen | Telefoon (046) 451 50 50 | www.boek-offermans.nl
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| e Doel en aanpak onderzoek

Doel

Het doel van Sprekende Cijfers Kantorenmarkten 2009 is drieledig:
het jaarlijks verschaffen van inzicht in het aanbod, de opname, de prijsontwikkeling en de
voorraad van kantoorruimten in de belangrijkste agglomeraties van Nederland;
het geven van een visie van regionale deskundigen op de huidige situatie en de
toekomstige ontwikkelingen;
het creéren van een zo betrouwbaar mogelijke referentietabel op de site met de aanbod-
en opnamegegevens per adres.

Aanpak

Om het bovenstaande te bereiken, zijn vanaf 1994 de volgende aanbod- en

opnamegegevens van de huur- en koopmarkt verzameld en in een database verwerkt:
straatnaam; postcode; type vastgoed; © prijs; deelgebied;
huisnummer; oppervlakte; branche; gebouwnaam; ¢ jaar.

De regionale makelaarskantoren die de data verzamelen, zijn:
Boek & Offermans Makelaars: Heerlen, Maastricht;
Boelens Jorritsma Makelaars: Assen, Groningen, Leeuwarden;
Boer Hartog Hooft: Amsterdam;
Frisia Makelaars: Den Haag;
Bramer Bedrijfsmakelaars: Zwolle;
Hol & Molenbeek Bedrijfsmakelaars: Amersfoort, Utrecht;
Ooms Makelaars: Drechtsteden, Rotterdam;
Rodenburg Makelaars: Apeldoorn, Deventer;
Snelder Zijlstra Bedrijfsmakelaars: Enschede, Hengelo;
Strijbosch Thunnissen Makelaars: Arnhem, Nijmegen;
Verschuuren & Schreppers Bedrijfsmakelaars: Eindhoven;
Van der Sande Makelaars: Breda, Etten-Leur

leder kantoor heeft een verantwoordelijke voor het verzamelen van de data. De
coordinerende taak en de verwerking van de gegevens in een database wordt bij Dynamis
in Amersfoort gedaan. De gegevens van transacties die niet door een Dynamiskantoor zijn
begeleid, zijn bij collegamakelaars gecontroleerd. Verder hebben literatuuronderzoek en
deskresearch bijgedragen tot de realisatie van dit rapport.

Betrouwbaarheid

Hoewel de cijfers zijn verzameld met de grootst mogelijke zorgvuldigheid, zijn er
belangrijke beperkingen op het gebied van betrouwbaarheid. Veel bedrijven en hun
vastgoedadviseurs die een huurovereenkomst sluiten met een eigenaar/belegger zijn niet
altijd bereid alle uitkomsten van het onderhandelingsproces openbaar te maken. Afspraken
over de kosten van herinrichting van een gebouw of ruimten, of verbeteringen aan
installaties zijn vaak verdisconteerd in de huur. Ook de periode van het huurcontract is van
belang voor de hoogte van de huurprijs. (Ver)kooptransacties worden eveneens gezien als
vertrouwelijk. De huur- en koopprijzen zijn indicatief.

Afbakening

Het rapport gaat niet in op de omgevingsfactoren die belangrijke invioed hebben op de
totstandkoming van aanbod, opname en huurprijzen. Voor de kantorenmarkten zijn onder
andere van belang:

de ontwikkelingen in de (inter)nationale economie;
het ruimtelijke ordeningsbeleid;
het gebruikersgedrag.
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In de rapportage zijn uitsluitend specifieke, zelfstandige kantoorruimten opgenomen.
Kantoren behorend bij of deel uitmakend van fabrieks- en bedrijfsgebouwen, onderwijs- en
medische instellingen of winkels/showrooms worden toegerekend aan de betreffende
hoofdfunctie en daarom niet als specifiek kantoor aangemerkt. Kantoorruimte wordt
gemeten in m2verhuurbaar vloeroppervlak (vvo).

Aanbodcijfers

De aanbodcijfers, zoals die per 1 januari van een jaar worden geregistreerd, vormen een
momentopname. In het rapport wordt als aanbod kantoorruimte opgenomen met een
aaneengesloten ruimte van ten minste 500 m2 verhuurbaar vloeroppervlak, indien de
kantorenvoorraad in de betreffende regio groter is dan 1.000.000 m2vvo. Is de voorraad
kleiner, dan wordt gerapporteerd vanaf 250 m2vvo. In het aanbod worden uitsluitend
bestaande objecten (gereed of in aanbouw/renovatie en daadwerkelijk binnen twaalf
maanden beschikbaar komend; en niet reeds uit de markt genomen) geregistreerd. Dit kan
inhouden dat kantoorruimte in het aanbod wordt meegenomen zonder dat er sprake is van
leegstand; de ruimte kan nog in gebruik of in aanbouw zijn.

Opnamecijfers

In de opnamecijfers blijven transacties met een volume van minder dan 500 m2buiten
beschouwing, indien de kantorenvoorraad in de betreffende regio groter is dan 1.000.000
m?2 vvo. Is de voorraad kleiner, dan wordt gerapporteerd vanaf 250 m2vvo. De opnames
moeten op de ‘vrije’ markt zijn verhuurd of verkocht. Beleggingstransacties, zoals
bijvoorbeeld sale-and-leaseback, blijven buiten beschouwing wanneer de feitelijke opname
door de gebruiker reeds eerder is geregistreerd. Kantoorruimte die opgenomen wordt ten
behoeve van een bestemmingswijziging, zoals bijvoorbeeld woningbouw, wordt niet als
opname van kantoorruimte berekend. De transacties worden geregistreerd in het jaar
waarin tussen partijen wilsovereenstemming is bereikt en in geval van nieuwbouw zodra de
bouw daadwerkelijk is gestart.

Gebiedsindeling

De gebiedsindeling van de steden en eventuele randgemeenten bestrijkt een gebied dat in
de markt wordt gezien als relevant en concurrerend voor de kantorenmarkt van de stad.
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Aanbod van kantoorruimte

Het op de vrije markt brengen van een
aaneengesloten ruimte van ten minste
500 m2verhuurbaar vioeroppervlak,
indien de kantorenvoorraad in de
betreffende regio groter is dan
1.000.000 m2vvo. Is de voorraad
kleiner dan wordt een aaneengesloten
ruimte van tenminste 250 m2vvo
geregistreerd. In het aanbod worden
uitsluitend bestaande, gereed dan wel in
aanbouw of renovatie zijnde, en
daadwerkelijk binnen twaalf maanden
beschikbaar komende en niet reeds uit
de markt genomen, objecten
geregistreerd. Dit kan inhouden dat
kantoorruimte in het aanbod wordt

meegenomen zonder dat er sprake is van

leegstand; de ruimte kan nog in gebruik
of in aanbouw zijn.

‘Back-office'

Dat gedeelte van een onderneming dat
gekenmerkt wordt door een (min of
meer) afzonderlijke huisvesting ten
behoeve van de concentratie van meer
routinematig af te handelen
ondernemingsactiviteiten.

Bedrijventerrein

Terrein dat in het bestemmingsplan is
aangewezen voor de functiegroep
bedrijven en dienstverlening, onder te
verdelen in zes subtypen: businesspark,
distributie- en logistiek bedrijventerrein,
gelabeld bedrijventerrein, gemengd
bedrijventerrein, lokaalkleinschalig
bedrijventerrein en traditioneel
bedrijventerrein.

Bereikbaarheid

Relatief begrip dat vooral besloten ligt in
de ontsluitingskenmerken van de
betreffende locatie in relatie tot het
acceptatieniveau van de betrokkenen
gerelateerd aan de gemoeide tijd, het
gemak, de emotionele ervaring en de
wijze van vervoer.

Bestaande bouw (BB)

Reeds gerealiseerde vastgoedobjecten,
waarvoor ten aanzien van de sector
commercieel vastgoed geldt dat daarbij
in het algemeen een overgangsperiode

Bijlagen * januari 2009

wordt aangehouden van twee jaar vanaf
de bouwkundige oplevering.

Branches

Categorieén bedrijfsactiviteiten,
vastgesteld conform de Standaard
Bedrijfsindeling (SBI) van het CBS.

Bruto vloeroppervlakte (bvo)
Oppervlakte gemeten op vloerniveau
langs de buitenomtrek van de opgaande
scheidingsconstructies die de betreffende
ruimte of groep van ruimten omhullen.

Corridor

Een begrip waarmee de geografische
strook wordt aangeduid waarbinnen
geconcentreerd specifieke ruimtelijke
ontwikkelingen plaats (kunnen) vinden,
voornamelijk gebieden langs de
economische assen die de verbinding
met de buurlanden verzorgen.

‘Desk-sharing'

Het met meer personen delen van
hetzelfde bureau binnen de huisvesting
van de onderneming en gespreid in de
tijd gedurende de werkweek.

Frictieleegstand

De noodzakelijke mate van leegstand in
de voorraad voor het goed kunnen
functioneren van de markt.

'Front-office'

Dat gedeelte van een onderneming dat
gekenmerkt wordt door een (min of
meer) afzonderlijke huisvesting ten
behoeve van de concentratie van die
onderdelen van de onderneming met
een specifieke markt- of publieksfunctie.

Herbestemmen

Het van de markt halen van voor
kantoorfunctie bestemde ruimte met het
doel deze om te zetten in een niet-
kantoorfunctie.

Huurprijzen

Huurprijzen worden gewaardeerd in
euro per m2 per jaar verhuurbaar
vloeroppervlak, exclusief btw,
servicekosten en eventuele andere
vergoedingen, zoals goodwill en/of
overnamekosten.
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Kantoor

Verblijfsobject gelegen op een terrein dat
in het bestemmingsplan is aangewezen
voor de functiegroep kantoren.

Leegstand

In het algemeen het niet-verhuurd zijn
van (een gedeelte van) een
vastgoedobject.

Nieuwbouw

Kantoorpanden die nog niet eerder in
gebruik zijn genomen en bestaande
bouw die een ingrijpende renovatie,
zowel interieur als exterieur, heeft
ondergaan.

Object

Een gebouw, of een gedeelte van een
gebouw, dat door één of meer van voor
tot achter doorlopende en van beneden
naar boven opgaande bouwmuren is
gescheiden van de rest van het gebouw
en dat zelf niet is onderverdeeld door
dergelijke bouwmuren.

Opname van kantoorruimte

Een transactie met een volume van
minimaal 500 m2 verhuurbaar
vloeroppervlak, indien de
kantorenvoorraad in de betreffende
regio groter is dan 1.000.000 m2 vvo.
Indien de kantorenvoorraad kleiner is,
wordt een transactie van minimaal 250
m2vvo geregistreerd. De opnames
moeten op de ‘vrije’ markt zijn verhuurd
of verkocht. Beleggingstransacties, zoals
bijvoorbeeld sale-and-leaseback, blijven
buiten beschouwing wanneer de
feitelijke opname door de gebruiker
reeds eerder is geregistreerd.
Kantoorruimte die opgenomen wordt
ten behoeve van een bestemmings-
wijziging, zoals bijvoorbeeld
woningbouw, wordt niet als opname van
kantoorruimte berekend. De transacties
worden geregistreerd in het jaar waarin
tussen partijen wilsovereenstemming

is bereikt en in geval van nieuwbouw
zodra daadwerkelijk de bouw is gestart.

Stationslocatie
Terrein gelegen op loopafstand van een
station.

Structureel aanbod
Kantoorruimte die gedurende drie of
meer achtereenvolgende jaren met

steeds dezelfde hoeveelheid vierkante
meters wordt aangeboden.

Transferium

Een multifunctioneel overstappunt en de
daarbij te verlenen dienstverlening voor
wat betreft het personenvervoer.

‘Upgrading’

De verhoging van het prestatieniveau
van een vastgoedobject, met behoud
van de functie, op basis van commerciéle
motieven.

Verhuurbaar vloeroppervlak (vvo)

Vvo is het netto vloeroppervlak exclusief
buitenbergruimten, installatieruimten,
verticale verkeersruimten en inclusief
niet-statische gebouwdelen en
glaslijncorrectie.

Voorraad kantoorruimte

Wordt gedefinieerd als de totale
hoeveelheid kantoorruimte in de regio,
hetzij verhuurd, in (eigen) gebruik, leeg
of in aanbouw. Het gaat bij de voorraad
vooral om kantoorgebouwen die op een
of andere wijze beschikbaar zijn of
zouden kunnen komen voor meer
algemeen kantoorgebruik. De voorraad
kantoorruimte neemt jaarlijks toe met de
gestarte nieuwbouwprojecten en
gebouwen die van een niet-
kantoorbestemming wijzigen in een
kantoorbestemming. Daartegenover
staat de afname van de voorraad door
sloop van bestaande gebouwen en
bestemmingswijzigingen van
kantoorgebouwen in andere dan
kantoordoeleinden.

Vrije markt

De markt waar beleggers, particulieren
en projectontwikkelaars onroerende
zaken aanbieden aan nog niet bekende
toekomstige huurders en/of kopers.

Zakelijke dienstverlening

Volgens de Standaard Bedrijfsindeling
(SBI) van het CBS de afdelingen 70 tot
en met 74 (handel in onroerend goed,
informatietechnologie, onderzoek,
juridische en economische
dienstverlening, architecten- en
ingenieursbureaus, uitzendbureaus,
schoonmaakbedrijven).
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