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Nederlandse gebruikersmarkt
Opname en aanbod kantoorruimte (x 1.000 m? v.v.o0.)
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¥ DTZ

's-Hertogenbosch en Tilburg Zadelhoft

Kantoorbanen ? Aanbod

61.200 220.000 m?

201 tov. 2010 0,7% 202 tox. 20m
Opname * Leegstand
45.000 m? 211.000 m? (14,7%)
2012 t.ov. 201 35% 2012 tox. 20n

Index kantoorbanen

? Voorraad ?
1.433.000 m?
30% 2012 tov. 20n 0,50/0
? Huurprijs* ¢
€ 116 per m?/jaar

58% 2012 tox. 201 4,6%

“Excl. et incentives

Voorraad in gebruik

2005+100 X1000 m* (2500 m* v0.)
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— e ————————
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W ‘sHertogenbosch en Tiburg [l Nederland

0 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

W Voorraad [l Voorraad in gebruik  Leegstand (147% 2012)

Bron LISA

Opname en aanbod
1000 m (2500 m* vv.0.)

Bror: Bak, DTZ Zadelhoff

Leegstand
in % van voorraad (2500 m* vv.0)

240

0 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

grome Aanbod
sHertogenbosch Il ’sHertogenbosch

W Tilburg i Tilburg - - Gemiddelde opname 2005 - 2012

0 ‘sHertogenbosch  Tilburg Breda Ocsterhout  Eindhoven

I Leegstand 2011 [l Leegstand 2012 --Nederlands gemiddelde 2012

Opname naar sector
buitenring 20112012, binnenring 2002-2012 (2500 m* v¥.0.)

Aanbod naar grootteklasse
X1000 m* (2500 ¥ vv.0)

{4

‘sHertogenbosch
en Titburg Nederland

W Industrie, handel en transport [l ICT Il Banken en verzekeraars
I Zakelijke dienstverlening W Overheid en overige non-profit

240
200

0 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

1M 500-1.000 I 1.000-2.500 Il 2500-5.000 MI5.000-10.000 I >10.000
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Gemeente factsheet kantorenmarkt | ultimo 2012

DTZ

Den Bosch
Zadelhoff
Opname Aanbod
29.000 m? v 124.000 m? T
2012 t.o.v. 2011 32% 2012 to.v. 2011 14%

Index prognose beroepsbhevolking

Den Bosch

personen in de leeftijd van 15-65 jaar, 2010=100
102

100

93

96 ~
094

92

2010 2015 2020 2025 2030

=== Den Bosch e Nederland
Bron: ABF Research (Primos 2009), bewerking DTZ Zadelhoff

Opname en aanbod kantorenmarkt

Voorraad kantorenmarkt
Den Bosch
x 1.000 m? (>500 m? v.v.0.)
1.200
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2007 2008 2009 2010 2011 2012

Bron: Bak

Opname kantorenmarkt naar sector

Den Bosch Den Bosch
% 1.000 m? (>500 m? v.v.0.) 2007 tot 2012 in % (>500 m? v.v.0.)
140 o
120 - Banken en
100 . rCeTmekeraars
80
Industrie, Handel en
60 Transport
40 = Overheid en overige
non-profit
20 - Zakslijke
0 Dienstverlening
2007 2008 2009 2010 201 2012
mOpname mAanbod
Bron: DTZ Zadelhoff Bron: DTZ Zadelhoff
Huurprijzen kantorenmarkt Omvangrijke transacties kantorenmarkt
Den Bosch Den Bosch
in € per m? per jaar 2007 tot 2012 in % (=500 m? v.v.0.)
300
Jaar Huurder/koper Metrage
230 * 2011 TNT 12.000
200 e s s 2010 Brand Loyalty 11.000
150 * ol 2010 Ricoh 10.000
3 + o T e
100 % 3 b4 AP S 2R R4 ’ 2012 Enexis B.V. 7.800
“» ¥ * 2008 Uitgeverij Malmberg 7.500
0 2011 Avans Hogeschool 6.500

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012

Bron: DTZ Zadelhoff

Bron: DTZ Zadelhoff

Locatie factsheet kantorenmarkt | ultimo 2012

Paleiskwartier

DTZ

Den Bosch Zadelhoff
Opname Aanbod
12.000 m? i 2.000 m? v
2012 t.o.v. 2011 2.266% 2012 towv. 2011 83%

Opname kantorenmarkt
Paleiskwartier, Den Bosch
% 1.000 m? (>500 m? v.v.0.)

Aanbod kantorenmarkt
Paleiskwartier, Den Bosch
% 1.000 m? (>500 m? v.v.0.)

2007 2008 2009 2010 2011 2012

W Paleiskwartier M Overig 's-Hertogenbosch

Bron: DTZ Zadelhoff

Opname kantorenmarkt naar grootteklasse
Paleiskwartier, Den Bosch
2007 tot 2012 in % (>500 m? v.v.0.)

= 500-1.000
=1.000-2.500
2.500-5.000

= 5.000+

Bron: DTZ Zadelhoff

Opname kantorenmarkt naar sector
Paleiskwartier, Den Bosch
2007 tot 2012 in % (>500 m? v.v.0.)

Industrie, Handel en
Transport

= Overheid en overige non-
profit

= Zakelijke Dienstverlening

Bron: DTZ Zadelhoff

2007 2008 2009 2010 2011
W Paleiskwartier

Bron: DTZ Zadelhoff

Aanbod kantorenmarkt naar grootteklasse
Paleiskwartier, Den Bosch
2012 in % (500 m? v.v.0.)

= 500-1.000
= 1.000 - 2,500
2.500- 5.000

= 5.000 +

Bron: DTZ Zadelhoff

Referentietransacties kantorenmarkt
Paleiskwartier, Den Bosch
2007 tot 2012 o.b.v. metrage en jaar (>500 m? v.v.0.)

2012

M Overig 's-Hertogenbosch

Jaar Huurder/koper Metrage
2012 Enexis B.V. (huur) 7.800
2012 Arcadis Nederland BV (huur) 2.500
2012 Stichting Cinop (huur) 1.700
2010 Ricoh (huur) 10.000
2010 Van Lanschot Chabot .. (huur) 3.400
2010 Hevo BV (huur) 2.500

Bron: DTZ Zadelhoff
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Postcode factsheet kantorenmarkt | ultimo 2012

5223

DTZ

Den Bosch Zadelhoff
Opname Aanbod
11.000 m? T 5.000 m2 ¥
2012 t.o.v. 2011 166% 2012 t.o.v. 2011 65%

Opname kantorenmarkt
5223, Den Bosch
% 1.000 m? (>500 m? v.v.0.)

Aanbod kantorenmarkt
5223, Den Bosch
% 1.000 m? (>500 m? v.v.0.)
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0 0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2007 2008 2009 2010 2011 2012

5223 W Overig 's-Hertogenbosch
Bron: DTZ Zadelhoff

Opname kantorenmarkt naar grootteklasse
5223, Den Bosch
2007 tot 2012 in % (>500 m? v.v.0.)

&£

® 500- 1.000
= 1.000- 2.500
2.500 - 5.000

= 5.000+

Bron: DTZ Zadelhoff

Opname kantorenmarkt naar sector
5223, Den Bosch
2007 tot 2012 in % (>500 m? v.v.0.)

= Banken
= ICT

Industrie, Handel en
Transport

profit

Bron: DTZ Zadelhoff

+ Overheld en overige non-

= Zakelijke Dienstverlening

5223 M Overig 's-Hertogenbosch
Bron: DTZ Zadelhoff

Aanbod kantorenmarkt naar grootteklasse
5223, Den Bosch
2012 in % (>500 m? v.v.0.)

= 500-1.000
= 1.000- 2.500
2.500 - 5.000

= 5,000+

Bron: DTZ Zadelhoff

Referentietransacties kantorenmarkt
5223, Den Bosch
2007 tot 2012 o.b.v. metrage en jaar (>500 m? v.v.0.)

Jaar _Huurder/koper Metrage
2012 Enexis B.V. (huur) 7.800
2012 Arcadis Nederland BV (huur) 2.500
2011 Certitudo Capital bv (koop) 3.700
2010 Ricoh (huur) 10.000
2010 Van Lanschot Chabot .. (huur) 3.400
2009 Uitgeverij Malmberg (huur) 7.500

Bron: DTZ Zadelhoff

Microsheet kantorenmarkt | ultime 2012

Leeghwaterlaan 2

DTZ

Den Bosch Zadelhoff
Opname binnen 500 meter T Aanbod binnen 500 meter 1
14.000 m? 15.000 m?

2012 t.o.v. 2011 341% 2012 tov. 2011 40%

Opname kantorenmarkt in afstand tot
Leeghwaterlaan 2, Den Bosch
2007 tot 2012 in %, afst. in meters (>500 m? v.v.0.)

afstand

28% *0-500m
=500 - 1.000 m
1.000 - 2.000 m

+2.000+m.

Bron: DTZ Zadelhoff

Opname k
binnen 500 meter van
Leeghwaterlaan 2, Den Bosch
2007 tot 2012 in % (>500 m? v.v.0.)

kt naar groot

grootteklasse
=500 - 1.000
= 1.000 - 2.500
2.500 - 5.000

+5.000+

Bron: DTZ Zadelhoff

Opname kantorenmarkt naar sector
binnen 500 meter van
Leeghwaterlaan 2, Den Bosch

2007 tot 2012 in % (>500 m? v.v.

.
/ +ICT

Industrie, Handel en
Transport

« Overheid en overige
non-profit

« Zakelijke
Dienstverlening

Bron: DTZ Zadelhoff

Aanbod kantorenmarkt in afstand tot
Leeghwaterlaan 2, Den Bosch
% 1.000 m? v.v.0., afst. in meters (>500 m? v.v.0.)

Aanbod binnen 500 meter: 12%
150

100

50

2007 2008 2009 2011 2012

W0 -500m. ®500-1.000m. =1.000-2.000m. ®2.000+m.

Bron: DTZ Zadelhoff

Aanbod kantorenmarkt naar grootteklasse
binnen 500 meter van

Leeghwaterlaan 2, Den Bosch

per 2012 (>500 m? v.v.0.)

grootteklasse

=500 - 1.000
= 1.000 - 2.500
2.500 - 5.000

+5.000 +

Bron: DTZ Zadelhoff

Referentietransacties kantorenmarkt

binnen 500 meter van

Leeghwaterlaan 2, Den Bosch

2007 tot 2012 o.b.v. metrage en jaar (>500 m? v.v.0.)

* Banken en verzekeraars

Jaar  Huurder/koper Metrage Prijs (m?)*
2012 Enexis B.V. (huur) 7.800 165
2012 Arcadis Nederland BV (huur) 2.500 160
2012 Stichting Cinop (huur) 1.700 165
2010 Van Lanschot Chabot ... (huur) 3.400 195
2010 Hevo BV (huur) 2.500 175
2009 Uitgeverij Malmberg (huur) 7.500 160

*Let op: Prijzen zijn indicatief

Bron: DTZ Zadelhoff
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Kansrik 18%
a e 8 8 8P

De Nederlandse kantorenmarkt

Binnenstad

Stedelijk gebied (»150.000 inwoners)
Historisch ontwikkelde steden
Universiteitsstad

Beroepsbevolking kantoorbanen

Toename berogpsbevolking

\erzorgde openbare ruimte (groen, water)

Prettige aanrijroute

"Zwaan kleef aan'

Weinig leegstand omgeving

Goede bereikbaarheid per OV, auto, fists, schip, viiegtuig
Mabij winkel-, horeca- en woonwoorzieningen

Goed imago van de omgeving

Aansprekende buren

Onderscheidends architectuur
Multipurpose

Allure

Energielabel A

Gebouw met sterke eigen identiteit
Prijs-kwaliteit vernouding in balans
Opperviakte gebouw passend bij vraag
Flexibele indeelbaarheid viceren
Hoogwaardig afwerkingsniveau (duurzame en tijdioze materialen)
Goede parkeernorm

Representatieve hal- en entree
Zichtbaar

Fiscaal gunstig

Uitbreidings- inkrimpingsmogelijkheden gebouw

DTZ

Zadelhoff

v

Hoogwaardige (klimaat)installaties

Kanshebbend 54%
Marktspecifiek
L LB
a8 aae
L LB B
as aae
L LB N
a8 a8 e
Locatiespecifiek
ae aae
L LB N
a8 aae
L L
a8 aae
L L L
ae aae
L L LN
Objectspecifiek
L L LN
L LN
L L L
a8 LB B
L L L
[ N L B
L LA
a8 L B
L LB
L LB N
L LN
L N LB
L LA
a8 a8 e
L LA

Kansarm 28%
LN BN BN BN )

Periferie

Nigt stedelijk gebied

Satelliststeden

Geen universiteitsstad
Beroepsbevolking niet-kantoorbanen
Krimpends bercepsbevolking

Miet verzorgde openbare ruimte
Onprettige aanrijroute
Anoniem

\eel leegstand omgeving

Slechte bereikbaarheid per OV, auto, fiets, schip, viiegtuig

Niet nabij winkel-, horeca- en woonvoorzieningen

Slecht imago van de omgeving

Weinig aansprekende buren

Eenheidsworst

Gebruikersspecifick

Basic

Energielabel G

Gebouw met weinig eigen identitait
Prijs-kwaliteit verhouding uit balans
Opperviakte gebouw niet passend bij vraag
Geen indeelbaarheid vioeren

Laagwaardig afwerkingsniveau (gedateerd)
Slechte parkeernom

Minimale hal- en entree

Niet zichtbaar

Fiscaal ongunstig

Geen flexibele groai- c.g. krimpmogelijkheden

Verouderde (klimaatjinstallaties
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Driedeling kantoorruimte
Aanbod ultimo 2011, ultimo 2012, medio 2013

m kansarm m kanshebbend
100% -

M kansrijk

90% -

16‘

1

80% -

[/

70% -

60% -

50%

40% -

30% -

20% -

10% -

|

0% T
aanbod ultimo 2011 aanbod ultimo 2012

aanbod medio 2013
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De Nederlandse kantorenmarkt

Kansrijk aanbod ultimo 2012
1.300.000 m?

Opname
kansrijke

Kansrijk wordt kantoren

kanshebbend (200.000 m?)
(476.000 m?)

Nieuw
kansrijk
aanbod

(650.000 m?)

Kansrijk aanbod medio 2013
1.280.000 m?

DTZ

Zadelhoff
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De Nederlandse kantorenmarkt

Driedeling kantoorruimte
Aanbod ultimo 2011, ultimo 2012, medio 2013 en opname 2012 en eerste helft 2013

m kansarm ® kanshebbend ® kansrijk
100% -
| | | I\
90% - 16"‘ 11%
80% -
70% -
60% - e
(1}

50%

49% .
40% - 439,
30% -
20% -
10% -

0% T T T T
aanbod ultimo  aanbod ultimo  aanbod medio opname 2012 opname HY1
2011 2012 2013 2013
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De Nederlandse kantorenmarkt

Driedeling kantoorruimte per provincie
Aanbod per ultimo 2012 en opname 2012

e Groningen =, S
- - - -
kansrijk kanshebbend kansarm 5
7 Friesland _-
|- =
p— P Drenthe
-~
-|||
l ] - ' - Overijssel . I
- Flevoland =" 's
Noord-Holland pe =
i -2
= “ i L I T
[ | I Utrecht F )
Zuid-Holland Geertand
=W ||°|
- Noord-Brabant ' =
- ~ -
opname aanbod
kanshebbend kansarm kanshebbend
Drenthe 3.000 1.000 43 000 35.000 9000 -
Friesland 2.000 1.000 3.000 41.000 56.000 17000 .l &
Flevoland 0 5.000 4000 26.000 142.000 37.000
Gelderland 3.000 60 000 33.000 211.000 288 000 86 000
Groningen 0 14.000 17.000 44.000 67.000 42.000
Limburg 0 23.000 11.000 53.000 140.000 48.000
Noord-Brabant 7.000 65000 46 000 246 000 424000 120 000 Limburg
Noord-Holland 21.000 133.000 250.000 772.000 886.000 332.000
Overijssel 10.000 13.000 31.000 134.000 253.000 41.000
Utrecht 11.000 80.000 37000 465 000 409 000 107 000
Zeeland 0 1.000 0 4.000 9.000 9.000

11
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Conclusie: nuanceren!

Segmenteren: kansrijk, kanshebbend, kansarm

Markt

Locatie

Object

Laat je niet de verkeerde kant op sturen

v
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