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1 Wie is de kantoorgebruiker?

FIGUUR 2. ONDERLINGE POSITIONERING OFFICE STYLES.

= Verschillende indelingen:
= Atelier V (2005)
= DTZ Zadelhoff (2013)

= Zakelijken
= Creatieven Ego
- 9 _ 5 ¢ e rS Identiteit Anonimitelt

= Netwerkers
= Bestuurders
= Verkopers
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SBI/ CBS indeling

Kantoorgebruikers kunnen worden ingedeeld naar een
combinatie van sector en activiteit

Indeling naar activiteit / functie

Activiteit Algemeen / R&D Sales & Hoofdkantoor Back office
productie Marketing (algemeen (Shared service

Sector management, center en call
supply chain, center)
legal, finance,
marketing)

Bouw

Industrie

Handel (en reparatie)
Transport (en opslag)

Financiéle sector
* Banken
* Verzekeringen

Financiéle dienstverlening

Overige zakelijke dienstverlening
* Technisch advies

 Juridisch advies

* Algemeen advies

IT

Openbaar bestuur (overheid)
Onderwijs en gezondheidszorg
Creatieve sector

Ideéle stichtingen
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2 Welke locatie wil de kantoorgebruiker?

‘Locatie’ bestaat op drie schaalniveaus (met locatiecriteria):

+ Afstand tot klanten
» Aanwezigheid en kosten personeel
* Nabijheid Schiphol

* Bereikbaarheid (auto, OV, lucht)
« Kwaliteit en uitstraling van de omgeving
EIale]=1a - Multifunctionaliteit omgeving

locatie

» Zichtlocatie

* Duurzaamheid

* Gebouwkwaliteit

» Diensten in gebouw
* Multi- of single tenant
* Omvang
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Per niveau en per type gebruiker moeten de locatiecriteria worden
bepaald

Belangrijkste keuzecriteria kantooromgeving

Twijnstra Gudde 2004 NVB 2006
Locatie eigenschappen Belang Belang
Autobereikbaarheid 8.3 8.4
OV bereikbaarheid 7.6 7.5
Zichtbaarheid locatie - 54
Uitstraling omgeving 7.7 8.4
Arbeidsmarkt 6.4 6.6
Parkeergelegenheid 8.3 8.4
Nabijheid klanten / relaties 6.1 6.0
Loopafstand winkels 5.6 54
Afstand tot stadscentrum 5.3 -
Gebouw eigenschappen
Klimaatbeheersing 7.7 6.8
Energie/service kosten 7.5 7.0
Uitstraling exterieur 7.3 7.2
Voorzieningen 6.6 6.2
ICT-faciliteiten 8.3 7.9
Afwerkingsniveau interieur 7.5 7.3
Flexibiliteit indeling 7.6 7.3

NVB, 2006; Venema and Twijnstra Gudde, 2004
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Remgay, H.T. (2010): drie typen kantoorgebruikers

Locatie niveau

De stedelijke rangorde De statusgevoelige rangorde De algemene huurder rangorde
specialisten professionals

Bereikbaarheid per auto 1 Bereikbaarheid per auto 1 Bereikbaarheid per auto 1
Aanzien 2 Aanzien 2 Aanzien 2
Voorzieningen 3 Bereikbaarheid per OV 3 Bereikbaarheid per OV 3
Clustering 4 Clustering 4 Voorzieningen 4
Bereikbaarheid per OV 5 Voorzieningen 5 Veiligheid 5
Veiligheid 6 Veiligheid 6 Clustering 6

Remgay, H.T. (2010), Out of office
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Gebouw niveau

De stedelijke
specialisten

Parkeren
Representativiteit exterieur
Herkenbaarheid gebruiker
Indelingsflexibiliteit
Efficientie ruimtegebruik
Representativiteit interieur
Comfort

Faciliteiten

Technische staat
Bouwperiode

Beveiliging

Routing

Energieprestaties
Fietsenstalling

Goederen en vuil

rangorde De statusgevoelige
professionals
1 Parkeren
2 Representativiteit exterieur
3 Herkenbaarheid gebruiker
4 Efficientie ruimtegebruik
5 Representativiteit interieur
6 Indelingsflexibiliteit
7 Comfort
8 Faciliteiten
9 Technische staat
10 Beveiliging
11 Bouwperiode
12 Routing
13 Energieprestaties
14 Fietsenstalling
15 Goederen en vuil
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rangorde De algemene huurder
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Parkeren
Representativiteit exterieur
Efficientie ruimtegebruik
Indelingsflexibiliteit
Representativiteit interieur
Comfort

Herkenbaarheid gebruiker
Technische staat
Faciliteiten

Beveiliging

Bouwperiode
Energieprestaties

Routing

Fietsenstalling

Goederen en vuil

Remgay, H.T. (2010), Out of office
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Arkenbout, R. (2012), Kantoor Binnenste Buiten.

Gebruikersvoorkeuren bedrijfshuisvesting creatieve industrie in

Nederland

Locatie niveau
Creatieve zakelijke
dienstverlening
Bereikbaarheid per OV
Bereikbaarheid per auto
Bereikbaarheid per fiets
Veiligheid

Winkels in nabijheid

Culturele faciliteiten in nabijheid
Woonfuncties in nabijheid

Restaurant en café in nabijheid
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Kunst

Bereikbaarheid per fiets
Bereikbaarheid per OV
Veiligheid

Bereikbaarheid per auto
Winkels in nabijheid

Culturele faciliteiten in nabijheid
Woonfuncties in nabijheid

Restaurant en café in nabijheid
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Media & Entertainment

Bereikbaarheid per fiets
Bereikbaarheid per auto
Bereikbaarheid per OV
Veiligheid

Winkels in nabijheid
Woonfuncties in nabijheid
Culturele faciliteiten in nabijheid

Restaurant en café in nabijheid
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Gebouw niveau

Creatieve zakelijke Kunst Media & Entertainment
dienstverlening
Comfort 1 Comfort 1  Multi tenant gebouw 1
Representativiteit interieur 2 Indelingsflexibiliteit 2 Comfort 2
Multi tenant gebouw 3 Multi tenant gebouw 3 Representativiteit interieur 3
Kleine huurbare werkunits 4  Verdiepingshoogte 4 Herkenbaarheid gebruiker 4
Indelingsflexibiliteit 5 Herkenbaarheid gebruiker 5 Kleine huurbare werkunits 5
Herkenbaarheid gebruiker 6  Representativiteit interieur 6  Representativiteit exterieur 6
Representativiteit exterieur 7  Representativiteit exterieur 7  Indelingsflexibiliteit 7
Verdiepingshoogte 8  Kleine huurbare werkunits 8 Verdiepingshoogte 8
Kendall W* 043 Kendall W* Kendall W*
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= Yassine Zaghdoud, Bedrijfs(re)allocaties. Een onderzoek naar

uitbreidingsruimte uitbreidingsruimte

Organisatorische
overwegingen

Organisatorische
overwegingen
Optimistische
toekomstverwachtingen

Optimistische
toekomstverwachtingen

Geen representatief Geen representatief

Slechte staat van de
bedrijfsruimte

Slechte bereikbaarheid

verhuismotieven
1977 1988
Gebrek Gebrek
uitbreidingsruimte uitbreidingsruimte
Organisatorische Organisatorische
overwegingen overwegingen
Slechte staat van de Moeilijke plaatselijke
bedrijfsruimte verkeerssituatie
Dreiging Slechte staat van de
onteigening/huuropzeggi bedrijfsruimte
ng
Geen representatieve Geen representatief
omgeving gebouw
1977 1988

Mogelijkheid uitbreiding Gunstige verkeersligging Gunstige verkeersligging Gunstige verkeersligging Representatief gebouw

Organisatorische Mogelijkheid uitbreiding Representatief gebouw Representatief gebouw

overwegingen
Aanwezigheid Gunstige plaatselijke
bedrijfsruimte verkeerssituatie

Gunstige verkeersligging Lage prijs grond en
gebouwen

Gunstige plaatselijke Betere bereikbaarheid
verkeerssituatie voor afnemers

Aanwezigheid
bedrijfsruimte

Mogelijkheid uitbreiding

Aanwezigheid Lage prijs grond en

bedrijfsruimte

Representatieve
parkeergelegenheid

2011 2013
Organisatorische Organisatorische
overwegingen overwegingen (17)
Duurzaamheid Aflopend huurcontract
(14)
Slechte staat van de Duurzaamheid (9)
bedrijfsruimte
Gebrek Optimistische
uitbreidingsmogelijkhede toekomstverwachtingen
n )
Slechte bereikbaarheid  Slechte bereikbaarheid
ov oV (8)
2011 2013

Betere bereikbaarheid
openbaar vervoer (15)

Mogelijkheid tot Representatief gebouw
uitbreiding (15)
Gunstige verkeersligging Organisatorische
overwegingen (14)
Representatieve Representatieve
omgeving omgeving (10)
Lage prijs te verwerven Gunstige
grond verkeersligging (10)
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= Corenet:

Manufacturing
Market proximity

Transportation costs/
services

Infrastructure (sites,
roads, utilities)

Labor market (supply,
guality, union risk,
legislation)

Stability / Risk
minimization

Top five Site Selection Factors for 2020 (in order of priority)

Distribution
Customer access

Inbound / Outbound
freight cost

Large site availability,
assembly, permitting time

Labor availability / Cost

Electric power cost /
reliability

R&D

Talent pool

Industry eco system

Higher education
resources / access

Time zone

Higher education
resources

Back Office

Labor market surplus

(supply exceeds demand)

Labor market stability
(e.g. cost)
Available buildings

Payroll costs

Telecommunications

HQ
Air service

Professional / managerial
talent pool

Quiality-of-Life / Cost-of-
Living

Ability to nationally /
globally attract talent

Proximity to customers

Bron: Corenet 2020, Location strategy and the role of place. May 2012
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3 Wat betekent dit voor kantorenlocaties?

Jones Lang Lasalle: Ranking Kantoorlocaties 2012 - 232 kantoorlocaties in 50 gemeenten

De best scorende locaties De slechtst scorende locaties
wligging = Kwaliteit = Markt & beleid

0% 10% 20% 30% 40% 5S0% 60% 70% 80% 90% 100%

= Ligging = Kwaliteit = Markt & beleid
Veenendaal - De Faktory

0% 10% 20% 30% 40% S0% 60% 70% 80% 90% 1
Amsterdam - Zudas I del: A': Den e de"” e a—
Deen Haag - Beatrixkwartier s 55t D %~ Lamn Der gde Naties - —
Amsterdam - Centrurm | Veenendaal - De Batterjjen N—————————
Rotterdam - Centrum | Venlo - Noorderpoort  S——
Deen Haag - Centrunm Emmen - Waanderveid e ——
Den Haag - Aangrenzend Centrum - Nieuw Centrum s s Heimond - Groot Schooten S
Utrecht - Centrum | Schiedam - Schieveste | EEEGE_—_—_—_—-————
Amsterdam - Oost IS — Amersfoort - De Brand I
Den Bosch - Paleiskwartier | Venlo - Trade Port
Assen - Peelerpari/Messchenveld I

Rotterdam - Kop Van Zuic | —
Zwolle - Berkum | IE———

Amsterdam - Sloterdijk/Teleport
Amsterdam - Zuid Oost | Stichtse Vecht - M - Pla R
Hengelo - Westermaat

Eindhoven - Centrum |
Utrecht - Rijnsweerd Dordrecht - Dordtse Kil I E————
Groningen - Centrum/Stationsgebied Dordrecht - Haventerreinen
Amersfoort - Centrum Ede - Horapark

Almelo - Twentepoort
Stichtse vecht - Maarssen - Maarssenbroeksedijk
1

Almere - Centrum
Utrecht - Papendorp

= De best scorende locaties liggen veelal in de grote steden en zijn
met ov en auto goed bereikbaar
= De slechtst scorende locaties zijn vaak oude locaties en liggen
overwegend in kleine steden of randgemeenten
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Stellingen

1

Buiten de G4 en een aantal centrale steden in het land
hoeven er nauwelijks kantoren te worden bijgebouwd

Ook sommige locaties die niet bij een station liggen,
kunnen nog rekenen op belangstelling. Nieuwbouw moet
daar dus nog steeds worden toegestaan

Eigenaren hebben een voortrekkersrol in het revitaliseren
of slopen / transformeren van verouderde kantoorlocaties

Kantoorlocaties redden het alleen door zich op specifieke
doelgroepen te richten

Verder detailonderzoek is nodig onder kantoorgebruikers
naar locatievoorkeuren per deelsegment
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