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Take-up and supply in
square metres lettable floor area

Gerealiseerde en verwachte huren

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

Ontwikkeling totale voorraad in m2 vvo

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

Enschede
Deelgebieden | Districts 2005 2006 2007 2008 2009
Enschede Centrum | Centre 12.200 9.000 6.900 13.400 5.400
Enschede Business & Science Park 11.700 21.200 4.100 8.000 4.200
Enschede Zuiderval - 1.700 5.500 5.000 -
Enschede Overig 2.600 1.900 1.400 6.200 3.500
Totaal | Total 26.500 33.800 17.900 32.600 ERD

Transacties: 22

In 2009 vonden in totaal 22 transacties plaats met een metrages boven 250 vierkante
meter. In 2008 waren dit er ter vergelijking nog 43.

De transacties zijn vrij evenredig verdeeld over de verschillende deelregio’s. In Enschede
Zuiderval hebben overigens geen transacties plaatsgevonden. Toch wordt in deze
deelregio in de toekomst een stijging verwacht in het opnamevolume. In dit deelgebied
zullen namelijk de meeste nieuwbouwprojecten worden gerealiseerd.

Kantorenmarktratio: forse verruiming

De markt voor kantoorruimte is in 2009, met een ratio van 18%, fors ruimer dan in
2008, toen de ratio 65% bedroeg. Als gevolg van de sterk achtergebleven opname in
combinatie met het gestegen aanbodcijfer kan op dit moment worden gesproken van
een ruime markt. Hierbij moet worden aangetekend dat de aanbodstijging met name
wordt veroorzaakt door het gestegen aantal grote panden in aanbod. Dit betekent dat
de keus voor de potentiéle gebruiker minder sterk is gestegen dan de kantorenmarktratio
doet vermoeden.

Huurprijzen

Voor 2009 kunnen alleen in het Centrum en het Business & Sciencepark mediane
huurprijzen worden berekend. Deze liggen respectievelijk op & 123,- en & 125,- per
vierkante meter per jaar. Voor 2010 is de verwachting dat de prijzen iets lager zullen
uitkomen. Daarnaast worden steeds meer incentives gegeven. Ook deze trend zal in
2010 doorzetten.De hoogste huur is afgelopen jaar gerealiseerd voor een pand in het
Business & Sciencepark, waar & 135,- per vierkante meter per jaar wordt betaald.

Deelgebieden | Districts Gerealiseerd / Realised (€) 2009 Verwacht / Expected (€) 2010

Enschede Centrum | Centre 123 120

Enschede Business & Science Park 125 120

Enschede Zuiderval - 125

Enschede Overig | Other - 110
Voorraad

De totale kantorenvoorraad komt na herberekening uit op 506.432 vierkante meter
op 1 januari 2010. De toekomstige stijging zal met name afhankelijk zijn van de
ontwikkelingen in Roombeek en Zuiderval.

2006 2007 2008 2009 2010
Totale voorraad 455.000 455.000 454.700 454.700 506.432
Total stock
Afname / Toename 8% 0% 0% 0% +11%

Decrease / Increase

Voor meer informatie over de regio Enschede kunt u terecht bij: Snelder Zijlstra Bedrijfsmakelaars De heer
T.A. van der Veen | Telefoon (053) 485 22 44 | www.snelderzijlstra.nl
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Ontwikkeling totale aanbod

> 250 m? 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

Aanbod van kantoorruimten
> 250 m? vvo per deelgebied
op de eerste januari

Supply of office space > 250 square
metres of lettable floor area per district
as of January 1st

Hengelo

De belangrijkste toekomstige ontwikkeling in Hengelo is het centrumproject ‘Lange
Wemen'. Het gebied, gelegen tussen de Deldenerstraat/Oldenzaalsestraat, Langestraat
en de Wemenstraat, zal naast woningen, winkels, horeca en een parkeergarage plaats
gaan bieden aan 10.600 vierkante meter kantoorruimte.

De totale harde planvoorraad in Hengelo bedraagt ruim 30.000 vierkante meter. Naast
het centrumproject ‘Lange Wemen' bestaan ook plannen buiten de stadsring. Een
voorbeeld hiervan is het herstructureringsproject Hart van Zuid, waar ook voor de
komende jaren plannen bestaan.

Evenals voor Enschede geldt ook voor Hengelo dat bereikbaarheid een belangrijke peiler
is voor de kantorenmarkt in de regio. Het wederom in gebruik nemen van het vliegveld
Twente ten behoeve van de burgerluchtvaart zou kunnen bijdragen aan een betere
bereikbaarheid van de regio. Het is echter sterk de vraag of het vliegveld er zal komen.
Er bestaat grote verdeeldheid over het plan. Doordat Provinciale Staten van Overijssel
heeft tegengestemd zal de beslissing waarschijnlijk komen te liggen bij Het Rijk.

Aanbod op 1 januari 2010

Het aanbod in de regio Hengelo is in 2009 zeer fors gestegen. Op 1 januari 2010
wordt in totaal 84.200 vierkante meter kantoorruimte aangeboden. Het percentage
nieuwbouw bedraagt 11%.

In totaal worden 58 objecten aangeboden met een metrage boven 250 vierkante
meter. Maar liefst dertien objecten noteren een metrage boven 2.000 vierkante meter,
waarvan de grootste 13.000 vierkante meter. Op 1 januari 2008 werden ter vergelijking
45 kantoorpanden aangeboden, waarvan de grootste ruim 3.200 vierkante meter.

2006 2007 2008 2009 2010
Aanbod m? vvo 47.300 46.500 41.600 47.700 84.200
Supply of square metres lettable floor area
Percentage t.o.v. voorgaand jaar -14% 2% -1% +15% +77%
Percentage in relation to previous year
Percentage t.o.v. vijfjaarlijks gemiddelde +2% 0% -12% +5% +77%
Percentage in relation to five-yearly average
Percentage nieuwbouw m? 31% 35% 18% 8% 1%
Percentage of new building floor area
Percentage bestaande bouw m? 69% 65% 82% 92% 89%

Percentage of existing building floor area

Forse aanbodstijging in drie deelregio’s

De grootste aanbodstijging komt in 2009 voor rekening van de deelregio Hengelo
Overig. Met name als gevolg van het beschikbaar komen van een pand van 13.000
vierkante meter is het aanbod meer dan verviervoudigd. Ook in het Centrum en
Westermaat is sprake van een forse stijging van het aanbodcijfer.

In Hart van Zuid en de Westermaat Campus ligt het aantal aangeboden vierkante
meters gelijk aan dat van een jaar eerder.

Deelgebieden | Districts 2006 2007 2008 2009 2010
Hengelo Centrum | Centre 15.400 15.300 15.900 20.500 28.100
Hengelo Hart van Zuid 3.800 3.800 5.000 6.200 6.200
Hengelo Westermaat Campus 2.800 3.300 3.300 1.400 1.400
Hengelo Westermaat 19.500 20.800 15.700 14.800 27.400
Hengelo Overig 5.800 3.300 1.700 4.800 21.100

Kantorenmarkten 2010 | Hengelo
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of lettable floor area as of Januari 1st

Hengelo

Opname voor het tweede jaar op rij gestegen

Als gevolg van enkele grote transacties in 2009 komt het opnamecijfer fors hoger
uit dan een jaar eerder. In totaal wisselde 22.700 vierkante meter kantoorruimte van
gebruiker. In Hengelo Overig is als enige deelgebied sprake van een opnamedaling.
Daarnaast hebben in Hart van Zuid evenals in 2008 geen transacties plaatsgevonden
met een metrage boven 250 vierkante meter. Hengelo Centrum en Westermaat zijn de
deelregio’s waar afgelopen jaar de meeste kantoormeters zijn verhuurd of verkocht.

Deelgebieden | Districts 2005 2006 2007 2008 2009
Hengelo Centrum | Centre 400 1.200 1.700 5.600 9.100
Hengelo Hart van Zuid - - 2.100 - -
Hengelo Westermaat Campus = 1.000 ° = 3.000
Hengelo Westermaat 3.100 3.900 3.000 3.900 9.100
Hengelo Overig | Other 2.200 1.800 - 5.800 1.500

Transacties: 16

Het aantal transacties komt in 2009 uit op zestien. Dit is er één meer dan in 2008.
De gemiddelde grootte van een transactie is sterk gestegen. In 2008 bedroeg deze
nog 1.017 vierkante meter. In 2009 komt de gemiddelde transactiegrootte uit op
1.419 vierkante meter. Met name een transactie van 8.000 vierkante meter aan de
Industrieweg in het centrum van Hengelo is verantwoordelijk voor deze ontwikkeling.

Kantorenmarktratio: 27 %

Als gevolg van de zeer forse aanbodstijging is de kantorenmarkt in Hengelo, ondanks de
opnamestijging, ruimer geworden. De verhouding tussen het aanbod op 1 januari 2010
en de opname in heel 2009 bedraagt 27 % . Een jaar eerder kwam de kantorenmarktratio
uit op 32%.

Huurprijzen

De gerealiseerde huurprijzen zijn afgelopen jaar achtergebleven bij hetgeen vorig
jaar werd voorspeld. Zowel in Hengelo Centrum als in Hengelo Westermaat lagen de
huurprijzen in 2009 rond € 125,- per vierkante meter per jaar.

Wanneer wordt gekeken naar de tophuur in Westermaat valt op dat deze, met € 127,-,
nauwelijks hoger uitkomt dan de mediane huurprijs van € 125,- per vierkante meter
per jaar.

Deelgebieden | Districts Gerealiseerd / Realised (€) 2009 Verwacht / Expected (€) 2010

Hengelo Centrum | Centre 125 125

Hengelo Hart van Zuid - 120

Hengelo Westermaat Campus = 120

Hengelo Westermaat 126 125

Hengelo Overig | Other - 110
Voorraad

De totale kantorenvoorraad in de regio Hengelo bedraagt op 1 januari 2010 circa
347.000 vierkante meter.

2006 2007 2008 2009 2010
Totale voorraad 290.000 290.000 290.000 290.000 347.000
Total stock
Afname / Toename 0% 0% 0% 0% +19%

Decrease / Increase

Voor meer informatie over de regio Hengelo kunt u terecht bij: Snelder Zijlstra Bedrijfsmakelaars |
De heer T.A. van der Veen | Telefoon (053) 485 22 44 | www.snelderzijlstra.nl

Hengelo | Kantorenmarkten 2010
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smekence cifes 11, Maastricht/Parkstad Limburg/Heerlen/Sittard

Ontwikkeling totale aanbod

> 250 m? 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

Aanbod van kantoorruimten
> 250 m? vvo per deelgebied
op de eerste januari

Supply of office space > 250 square
metres of lettable floor area per district
as of January 1st

In de regio Maastricht wordt in de komende jaren veel verwacht van het project ‘De
groene loper'. In dit project zal onder andere de A2 ondertunnelt worden en zullen
enkele kantoorvilla's worden ontwikkeld. De vervangingsmarkt van de afgelopen jaren
zal daarmee weer van nieuwbouw worden voorzien en de regio hoopt hiermee nieuwe
bedrijven aan te zullen trekken.

Op dit moment is Maastricht echter nog grotendeels een vervangingsmarkt. De in 2008
ontstane verhuisbeweging van de stad naar Maastricht/Aken Airport heeft ook in 2009
doorgezet. Bedrijven als Deloitte en Macintosh verkiezen deze locatie, met name vanuit
het bereikbaarheidsaspect, boven het centrum van Maastricht. Maastricht/Aken Airport

is gelegen op het grondgebied van de gemeente Beek. De bedrijven die in dit deelgebied
gevestigd zijn, blijven echter toch als vestigingsplaatsnaam Maastricht voeren. Hoewel het
gebied officieel dus niet tot de regio Maastricht behoort wordt deze daarom vanaf heden in
de rapportage meegenomen.

Aanbod flink gestegen: +29%

De stijgende lijn in het aanbod die in 2008 werd ingezet heeft ook in het afgelopen jaar
plaatsgevonden. Het aanbod is in 2009 gestegen van 64.700 naar 83.300 vierkante

meter, een toename van 29%. Deze stijging kan voor een deel worden verklaard door de
toevoeging van het deelgebied Maastricht/Aken Airport. Evenals een jaar geleden bestaat
het aanbod enkel uit bestaande objecten. Het aantal aangeboden objecten is gestegen van
54 naar 74. In totaal hebben 21 objecten een metrage boven 1.000 vierkante meter. Het
grootste kantoorpand dat wordt aangeboden is ‘Het Ondernemingshuis’, met een metrage
van 6.876 vierkante meter. De gemiddelde unitgrootte van een aangeboden object
bedraagt 1.126 vierkante meter.

2006 2007 2008 2009 2010
Aanbod m? vvo 71.200 69.500 58.200 64.700 83.300
Supply of square metres lettable floor area
Percentage t.o.v. voorgaand jaar -9% 2% -16% +11% +29%
Percentage in relation to previous year
Percentage t.o.v. vijfjaarlijks gemiddelde +14% +11% -17% -5% +22%
Percentage in relation to five-yearly average
Percentage nieuwbouw m? 8% 0% 0% 0% 0%
Percentage of new building floor area
Percentage bestaande bouw m? 92% 100% 100% 100% 100%

Percentage of existing building floor area

Grootste stijging aanbod in Maastricht Oost

De stijging van het totale aanbod komt met name voor rekening van de aanbodstijging

in Maastricht Oost en het nieuw opgenomen deelgebied Maastricht/Aken Airport. In
Maastricht Oost is het aanbod in een jaar tijd met 50% toegenomen, van 19.500 tot
29.100 vierkante meter. In het deelgebied Centrum en Wyck is het aanbod sinds de daling
in 2007 weer toegenomen. In de deelgebieden Ceramique, Randwyck en Maastricht West
is het aanbod in 2009 juist gedaald.

Deelgebieden | Districts 2006 2007 2008 2009 2010
Centrum en Wyck | Centre and Wyck 18.400 24.500 23.900 21.900 24.900
Ceramique 4.700 5.100 2100 1.900 500
Maastricht Oost | East 29.800 26.900 14.600 19.500 29.100
Maastricht West | West 4.700 3.900 2.800 6.300 4.200
Maastricht/Aken airport 11.500
Randwyck 13.600 9.100 14.800 15.100 13.100

Kantorenmarkten 2010 | Maastricht
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Maastricht

Opname 2009: 24.500 vierkante meter.

De opname in 2009 laat een stijging noteren ten opzichte van 2008.De stijging van 22 %
kan echter worden verklaard door de toevoeging van het deelgebied Maastricht/Aken
Airport, waar 10.200 vierkante meter kantoorruimte werd opgenomen. Wanneer dit
deelgebied niet wordt meegenomen is sprake van een opnamedaling van 29%.

Deelgebieden | Districts 2005 2006 2007 2008 2009
Centrum en Wyck | Centre and Wyck 7.800 8.200 6.100 6.200 6.000
Ceramique 1.400 4.500 3.600 3.700 1.700
Maastricht Oost | East 1.700 6.800 2.900 6.300 1.600
Maastricht West | West 600 1.300 3.000 500 300
Maastricht/Aken airport - - - - 10.200
Randwyck 6.900 10.200 2.200 3.300 4.700

Transacties: 31

In 2009 zijn in totaal 31 transacties geregistreerd in de regio Maastricht, twee meer dan

in 2008. De meeste transacties hebben plaatsgevonden in het deelgebied Centrum en
Wyck en Maastricht/Aken Airport, met respectievelijk dertien en zeven transacties. De
gemiddelde transactiegrootte bedraagt 790 vierkante meter en ligt daarmee 100 vierkante
meter boven het gemiddelde in 2008. De grootste transactie betreft de huur van 4.608
vierkante meter door Deloitte aan de Amerikalaan op Maastricht/Aken Airport.

Kantorenmarktratio: 29%

Doordat zowel het aanbod als de opname zijn gestegen blijft de kantorenmarktratio
in 2009, met 29% vrijwel gelijk aan die in 2008. Per deelgebied zijn echter duidelijke
verschillen waarneembaar. De markt in Ceramique is het afgelopen jaar nog krapper
geworden, terwijl de markt in Maastricht Oost en West juist opvallend ruim is.

Huurprijzen

De mediane huurprijzen liggen in 2009 tussen de € 120,- en € 140,- per vierkante meter
per jaar. Voor 2010 liggen de verwachte huurprijzen vrij dicht bij elkaar. De hoogste
mediane huurprijs wordt verwacht in het deelgebied Centrum en Wijck, de laagste
huurprijzen in Maastricht Oost en West.

Deelgebieden | Districts Gerealiseerd / Realised (€) 2009 Verwacht / Expected (€) 2010

Centrum en Wyck | Centre and Wyck 130 145

Ceramique 108 140

Maastricht Oost | East 126 130

Maastricht West | West - 130

Maastricht/Aken airport 141 135

Randwyck 133 140
Voorraad

De kantorenvoorraad op 1 januari 2010 vertoont een lichte stijging ten opzichte van een
jaar geleden. Deze stijging is geheel te verklaren door de toevoeging van de deelregio
Maastricht/Aken Airport. Door de toekomstige realisatie van ‘De groene loper’ zal de
voorraad op termijn verder toenemen.

2006 2007 2008 2009 2010
Totale voorraad 550.000 550.000 550.000 550.000 600.000
Total stock
Afname / Toename 0% 0% 0% 0% +9%

Decrease / Increase

Voor meer informatie over de regio Maastricht kunt u terecht bij: Boek & Offermans Makelaars De heer
P.C. Boek | De heer P.H.M.W. Brouwers | Telefoon (043) 367 15 22 | www.boek-offermans.nl

Maastricht | Kantorenmarkten 2010
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Ontwikkeling totale aanbod

> 250 m? 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

Parkstad Limburg/Heerlen

Parkstad Limburg bestaat naast Heerlen uit de volgende zes gemeenten: Kerkrade,
Landgraaf, Brunssum, Simpelveld, Voerendaal en Onderbanken. Ruim tien jaar geleden,
in 1998, zijn deze gemeenten op bestuurlijk en maatschappelijk niveau intensiever samen
gaan werken.

Het project ‘Maankwartier’, de gebiedontwikkeling rondom het station, is belangrijk voor
de regio. Dit plan, waarin wordt geinvesteerd in het stationsgebied van Heerlen, moet

de uitstraling van het gebied moderniseren en een goed investeringsklimaat creéren.
Tegelijkertijd moet de nieuwe gebiedsontwikkeling niet ten koste gaan van de historische
uitstraling van het centrum. Door de oplevering van de eerste fase van het project is het
aanbod in 2008 flink gestegen. Sindsdien is het aanbod redelijk stabiel gebleven. Inmiddels
is overeenstemming bereikt over de invulling van de tweede fase van het project. Het totale
metrage nieuwe kantoorruimte zal 17.000 vierkante meter bedragen, fors minder dan in

de oorspronkelijke plannen. Toch is het ‘Maankwartier’ te typeren als een vooruitstrevend
project in de huidige markt. Door de realisatie van deze tweede fase zal de voorraad de
komende jaren verder toenemen. Om de markt niet nog ruimer te laten worden, zal ook de
opname mee moeten stijgen. Het transactieniveau in de komende jaren zal bepalend zijn
voor de ontwikkeling van de kantorenmarkt in de regio.

Aanbod 2009: daling van 7%

Na een stijging van het aanbod in de voorgaande drie jaren is het aanbod in 2009

gedaald. Ten opzichte van een jaar eerder komt het aanbod op 1 januari 2010 7% lager
uit. Dit komt voor een deel doordat de aanwas van nieuwbouwpanden iets is afgenomen.
Daarnaast is het opnamecijfer na de forse daling in 2008 gestabiliseerd. Ten opzichte van
het vijfjaarlijks gemiddelde is nog wel sprake van een aanbodsstijging. Er worden in Heerlen
44 panden aangeboden, drie minder dan een jaar geleden. Het gemiddelde metrage komt
daarmee uit op 1.177 vierkante meter. De drie nieuwbouwobjecten in het aanbod zijn met
een gemiddeld metrage van 3.659 vierkante meter fors groter. Met 7.500 vierkante meter
is ‘Villa Selecta’ met name verantwoordelijk voor dit hoge gemiddelde nieuwbouwmetrage.

2006 2007 2008 2009 2010
Aanbod m? vvo 35.900 37.600 49.500 55.700 51.800
Supply of square metres lettable floor area
Percentage t.o.v. voorgaand jaar -28% +5% +32% +13% 7%
Percentage in relation to previous year
Percentage t.o.v. vijfjaarlijks gemiddelde +2% +8% +27% +30% +20%
Percentage in relation to five-yearly average
Percentage nieuwbouw m? 20% 17% 28% 25% 21%
Percentage of new building floor area
Percentage bestaande bouw m? 80% 83% 72% 75% 79%

Percentage of existing building floor area

Heerlen Centrum zorgt voor daling van het totale aanbod

De daling van het totale aantal aangeboden vierkante meters kantoorruimte kan geheel
worden toegeschreven aan de forse daling die in het centrum heeft plaatsgevonden. Het
aanbod is hier gedaald van 41.000 vierkante meter een jaar geleden tot 32.400 vierkante
meter op 1 januari 2010. In Heerlen West en Zuid is het aanbod daarentegen juist
gestegen.

Heerlen | Kantorenmarkten 2010
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Take-up and supply in
square metres lettable floor area

Gerealiseerde en verwachte huren

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

Parkstad Limburg/Heerlen

Deelgebieden | Districts 2006 2007 2008 2009 2010
Heerlen Centrum | Centre 23.200 28.200 36.700 41.000 32.400
Heerlen Noord | North 500 500 400 1.100 900
Heerlen West | West 3.600 1.700 7.500 7.500 11.100
Heerlen Zuid | South 8.600 7.200 4.900 6.100 7.400
Totaal | Total 35.900 37.600 49.500 55.700 51.800

Opname daalt verder

Na de forse opnamedaling van 2008, laat het transactievolume ook in 2009 een daling
noteren. Er is in totaal 3.500 vierkante meter kantoorruimte opgenomen, een daling van
ruim 57 %. Vrijwel alle transacties hebben plaatsgevonden in Heerlen Centrum. Ondanks
deze zes transacties, daalt ook hier de opname fors (-48%). In de regio Noord hebben zich,
in tegenstelling tot 2008, het afgelopen jaar geen transacties voorgedaan.

Deelgebieden | Districts 2005 2006 2007 2008 2009
Heerlen Centrum | Centre 14.700 15.700 20.100 5.600 2.900
Heerlen Noord | North - - 400 2.600 -
Heerlen West | West 3.100 1.800 - - -
Heerlen Zuid | South 2.500 500 2.800 - 600
Totaal | Total 20.300 18.000 23.300 8.200 3.500

Transacties: 7

Het aantal transacties is in 2009 licht gedaald. Vonden er in 2008 nog acht transacties
plaats, in 2009 waren dit er zeven. In combinatie met de forse daling van het
transactievolume betekent dit dat het gemiddelde metrage van een transactie kleiner is dan
een jaar eerder. De gemiddelde transactiegrootte in 2009 bedraagt 500 vierkante meter,
een halvering ten opzichte van 2008. De opgenomen metrages verschillen onderling niet
veel in grootte. De grootste transactie heeft plaatsgevonden aan de Putstraat en omvat een
metrage van 1.000 vierkante meter.

Kantorenmarktratio: 7%

Doordat de opname in 2009 een grotere daling laat zien dan het aanbod is de
kantorenmarktratio verder gedaald. Was deze in 2008 nog 15%, in 2009 bedraagt
deze nog slechts 7%. De markt is hierdoor, net als in 2008, ruimer geworden. Zeker in
vergelijking met de ratio's van voor 2008 die zo'n 47 % bedroegen.

Huurprijzen
Van de zeven gesloten transacties in 2009 is van slechts de helft de huurprijs bekend
gemaakt. Hierdoor kunnen uitspraken over de huurprijs een vertekend beeld geven.
Doordat de kantorenmarkt in Heerlen vooral een vervangingsmarkt is,blijven de mediane
huren vrijwel gelijk. De verwachting voor 2010 is dat de mediane huren zullen uitkomen op
ongeveer €120,- per vierkante meter per jaar. Tussen de verschillende deelgebieden zijn de
prijsverschillen gering.

Gerealiseerd / Realised (€) 2009

Deelgebieden | Districts Verwacht / Expected (€) 2010

Heerlen Centrum | Centre 120 120
Heerlen Noord | North - 120
Heerlen West | West - 120
Heerlen Zuid | South - 120
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Ontwikkeling totale voorraad in m2 vvo

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

Parkstad Limburg/Heerlen

Voorraad

Doordat de nieuwbouwmarkt het afgelopen jaar vrijwel stil heeft gelegen blijft de voorraad
stabiel. In de komende jaren zal deze echter toenemen als gevolg van de verdere realisatie
van het ‘Maankwartier'.

2006 2007 2008 2009 2010
Totale voorraad 430.000 430.000 435.000 435.000 435.000
Total stock
Afname / Toename 0% 0% +1% 0% 0%

Decrease / Increase

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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Ontwikkeling totale aanbod

> 250 m? 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

Sittard

De regio Sittard wordt dit jaar voor de tweede keer meegenomen in de rapportage
Sprekende Cijfers Kantorenmarkten. Er kan daarom alleen een vergelijking met vorig jaar
plaatsvinden wat het cijfermateriaal betreft.

Op de kantorenmarkt in Sittard zijn voornamelijk lokale spelers gevestigd. Hierbij nemen de
semi-overheid en non profit sector belangrijke posities in. De ontwikkeling van nieuwbouw
in de regio ligt al enkele jaren stil en in de nabije toekomst lijkt hier geen verandering

in te komen. Er zijn recentelijk twee nieuwbouwprojecten voortijdig gestopt. De
nieuwbouwprojecten van Waterschap Boer en Overmaas hebben geen doorgang kunnen
vinden als gevolg van budgetoverschrijdende bouwkosten. Daarnaast is de investering

in enkele kantoorpanden stopgezet nadat de Kamer van Koophandel, Roermond boven
Sittard had verkozen als nieuwe vestigingslocatie.

In Sittard hebben bepaalde locaties te maken met een minder goed imago. Zo heeft
bedrijvenpark Fortuna bijvoorbeeld sterk te lijden onder het negatieve beeld dat
wordt geschetst. Het gebied zou zich niet ontwikkelen, de panden zijn te duur en

de parkeervoorzieningen zijn slecht. Rond de Dr. Nolenslaan en de Nusterweg op
bedrijventerrein Noord is na een mindere periode met veel leegstand nu een positief
imago gecreéerd. Dit is het gevolg van recente verhuur, verkoop en revitalisering van
enkele panden. Het imago van de locatie is uiteindelijk vaak doorslaggevend voor de
verhuurmogelijkheden van objecten.

Aanbod constant

Het totale kantorenaanbod op 1 januari 2010 is vrijwel gelijk gebleven aan het niveau

van een jaar eerder. Aan de aanbodzijde is in de regio Sittard niet zozeer sprake van een
overschot, maar meer van een duidelijke mismatch tussen vraag en aanbod. Er is wel vraag
naar kantoorpanden, maar het bestaande aanbod sluit vaak niet geheel aan bij de vraag
van de potentiéle huurder. Op alle aspecten van het pakket van eisen dient een object te
voldoen aan de wensen. Daarbij valt vooral te denken aan locatie, metrage en afwerking.
Vaak blijkt het gezochte object uiteindelijk niet beschikbaar in het bestaande aanbod. Veel
bedrijven breiden in dit geval het zoekgebied uit richting Midden-Limburg en Maastricht/
Aken Airport. Doordat nieuwbouw grote risico’s met zich meebrengt en vaak niet rendabel
is wordt er de laatste jaren nauwelijks nieuwbouw meer gerealiseerd. Het gevolg van deze
situatie is dat het aanbodcijfer weinig verandering laat zien.

Behalve met 2008 kan het jaar 2009 niet met een lange termijn gemiddelde worden
vergeleken. Dit komt doordat de regio pas voor de tweede keer wordt meegenomen in de
rapportage Sprekende Cijfers Kantorenmarkten. Het totale aanbod wordt gevormd door
30 objecten. Dit is een stijging van 2% ten opzichte van vorig jaar. De gemiddelde grootte
komt daarmee uit op 793 vierkante meter per aangeboden object. Zes panden zijn groter
dan 1.000 vierkante meter, waarvan de grootste 3.250 vierkante meter omvat.

2006 2007 2008 2009 2010
Aanbod m? vvo - - - 23.400 23.798
Supply of square metres lettable floor area
Percentage t.o.v. voorgaand jaar = = = = +2%
Percentage in relation to previous year
Percentage t.o.v. vijfjaarlijks gemiddelde
Percentage in relation to five-yearly average
Percentage nieuwbouw m? - - - 0% 0%
Percentage of new building floor area
Percentage bestaande bouw m? - - - 100% 100%

Percentage of existing building floor area
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Opname van kantoorruimten

Take-up of office space > 250 square
metres of lettable floor area per district

25.000
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= Aanbod/Supply  * Opname/Take-up

Take-up and supply in
square metres lettable floor area

Gereali de en verwachte mediane huren

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

Sittard

Opname 2009: 7.187 vierkante meter

Het totale opnamecijfer in 2009 in de regio Sittard bedraagt 7.187 vierkante meter. Dat

is een forse stijging ten opzichte van voorgaand jaar, toen de totale opname uitkwam

op 4.600 vierkante meter. Het totale aantal transacties is uitgekomen op tien, een
verdubbeling ten opzichte van 2008. Hierbij neemt een transactie aan de Nusterweg het
grootste deel voor haar rekening. Mosadex Vastgoed B.V. heeft hier 1.600 vierkante meter
kantoorruimte opgenomen.

Deelgebieden | Districts 2005 2006 2007 2008 2009
Sittard | Sittard = = = 4.600 7187
Totaal | Total - - - 4.600 7187

Gemiddelde transactiegrootte gedaald naar 719 vierkante meter

Met een totale opname van 7.187 vierkante meter verdeeld over tien objecten komt de
gemiddelde transactiegrootte uit op 719 vierkante meter. Het merendeel van de objecten
wijkt niet veel af van deze gemiddelde grootte. Twee objecten zijn groter dan 1000
vierkante meter.

Kantorenmarktratio: 30%

Door de stijging van de opname en het vrijwel gelijkblijvende aanbod is de
kantorenmarktratio in 2009 gestegen tot 30%. Met een ratio van 20% in het voorgaande
jaar is de markt nu als fors krapper te typeren. Doordat het aanbod niet goed aansluit op
de vraag is de markt in werkelijkheid nog krapper.

Huurprijzen

In de regio Sittard zet de daling van de huurprijzen door. Met name panden die langdurig
leegstaan brengen relatief weinig op.

Daarnaast is een trend ingezet waarin steeds ruimere incentives worden weggeven in plaats
van een verlaging van de huurprijs.

De hoogste huurprijs in 2009 bedraagt € 130,- per vierkante meter per jaar en is
gerealiseerd op het Stationsplein. De laagste huurprijs bedraagt € 107,- en wordt betaald
aan de Valkstraat. Daarmee is het verschil tussen de hoogste en laagste huurprijs kleiner
dan een jaar geleden. De mediane huurprijs in 2009 komt uit op € 120,- per vierkante
meter per jaar.

Deelgebieden | Districts Gerealiseerd / Realised (€) 2009 Verwacht / Expected (€) 2010
Sittard | Sittard 120 115

Voor meer informatie over de regio Sittard kunt u terecht bij: Boek & Offermans makelaars |
De heer R. Jeurissen | Telefoon (046) 560 09 09 | www.boek-offermans.nl
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Sprekende Cijfers

|. Doel en aanpak onderzoek

Doel

Het doel van Sprekende Cijfers Kantorenmarkten 2010 is tweeledig:

e het jaarlijks verschaffen van inzicht in het aanbod, de opname, de prijsontwikkeling
en de voorraad van kantoorruimten in de belangrijkste agglomeraties van
Nederland;

e het geven van een visie van regionale deskundigen op de huidige situatie en de
toekomstige ontwikkelingen;

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:
e straatnaam; e postcode; e type vastgoed; e prijs; e deelgebied;

e huisnummer; e oppervlakte; e branche; e gebouwnaam; e jaar.

De regionale makelaarskantoren die de data verzamelen, zijn:
e Boek & Offermans Makelaars: Heerlen, Maastricht, Sittard;
e Boer Hartog Hooft: Amsterdam, Almere;

e Frisia Makelaars: Den Haag;

e Bramer Bedrijfsmakelaars: Zwolle;

¢ Hol & Molenbeek Bedrijfsmakelaars: Amersfoort, Utrecht;
e Ooms Makelaars: Drechtsteden, Rotterdam;

e Rodenburg Makelaars: Apeldoorn, Deventer;

e Snelder Zijlstra Bedrijfsmakelaars: Enschede, Hengelo;

e Strijpbosch Thunnissen Makelaars: Arnhem, Nijmegen;

e Verschuuren & Schreppers Bedrijfsmakelaars: Eindhoven;

e Van der Sande Makelaars: Breda.

leder kantoor heeft een verantwoordelijke voor het verzamelen van de data. De
codrdinerende 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 collega-makelaars 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.

Bijlagen | Kantorenmarkten 2010



Sprekende Cijfers

|. Doel en aanpak onderzoek

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:

e de ontwikkelingen in de (inter)nationale economie;
e het ruimtelijke ordeningsbeleid;
e het gebruikersgedrag.

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 vierkante meter verhuurbaar 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 m? verhuurbaar vloeroppervlak in de
vier grote steden en de Brabantse stedenrij. In de overige regio’s wordt gerapporteerd
vanaf 250 vierkante meter vvo. 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 vierkante
meter buiten beschouwing in de vier grote steden en de Brabantse stedenrij. In de
overige regio's wordt gerapporteerd vanaf 250 vierkante meter vvo. 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 nietals 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 vierkante meter verhuurbaar
vloeroppervlak, in de vier grote steden
en de Brabantse stedenrij.

In de overige regio's worden
aaneengesloten metrages van tenminste
250 vierkante meter 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.

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
bedrijven- terrein 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
wordt aangehouden van twee jaar vanaf
de bouwkundige oplevering.

Il. Begrippen

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.

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 vierkante meter per jaar verhuurbaar
vloeroppervlak, exclusief btw,
servicekosten en eventuele andere
vergoedingen, zoals goodwill en/of
overnamekosten.

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.
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Opname van kantoorruimte

Een transactie met een volume van
minimaal 500 vierkante meter
verhuurbaar vloeroppervlak in de vier
grote steden en de Brabantse stedenrij.
In de overige regio's worden transacties
van minimaal 250 vierkante meter vvo
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
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 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.

Kantorenmarkten 2010 | Bijlagen
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Verhuurbaar vloeroppervlak (vvo)
Vvo is het netto vloeroppervlak exclusief
buitenbergruimten, installatieruimten,
verticale verkeersruimten en inclusief
niet-statische gebouwdelen en glaslijn-
correctie.

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, uit- zendbureaus,
schoonmaakbedrijven).
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Koningin Wilhelminalaan 1
Postbus 200

3800 AE Amersfoort

t +31 (0)33 465 94 34

f +31 (0)33 465 94 32
dynamis@dynamis.nl

www.dynamis.nl
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Boek & Offermans Makelaars
Akerstraat 39-41

Postbus 677

6400 AR Heerlen

t +31 (0)45 5 743 233

f +31 (0)45 5 600 909
info@boek-offermans.nl
www.boek-offermans.nl

(ook in Maastricht en Sittard)

Boer Hartog Hooft
Bedrijfsmakelaars
Buitenveldertselaan 5
Postbus 75168

1070 AD Amsterdam
t +31 (0)20 5 405 555
f +31 (0)20 6 464 536
bhh@bhh.nl
www.bhh.nl

1 I ONCOR

Bramer Bedrijfsmakelaars
Burg. van Royensingel 18
Postbus 1015

8001 BA Zwolle

t +31 (0)38 4 224 225

f +31 (0)38 4 222 300
info@bramer.biz
www.bramer.biz

Frisia Makelaars
Javastraat 1a

2585 AA Den Haag

t +31 (0)70 3 420 101
f +31 (0)70 3 656 823
bog@frisiamakelaars.nl
www.frisiamakelaars.nl

=

4

=

Hol & Molenbeek
Bedrijfsmakelaars

Museumlaan 7

Postbus 19257

3501 DG Utrecht

t +31 (0)30 2 568 811

f +31 (0)30 2 568 877
museumlaan@holenmolenbeek.nl
www.holenmolenbeek.nl

Ooms

Maaskade 113
Postbus 24040

3007 DA Rotterdam
t +31 (0)10 4 248 888
f +31 (0)10 4 248 889
info@ooms.com
WWW.00mSs.com

(ook in Dordrecht)

Rodenburg Makelaars
Paslaan 19

Postbus 10054

7301 GB Apeldoorn

t +31 (0)55 5 268 268
f +31 (0)55 5 788 295
info@rodenburg.nl
www.rodenburg.nl
(ook in Deventer)

Snelder Zijlstra
Bedrijfsmakelaars
Hoedemakerplein 1

Postbus 2022

7500 CA Enschede

t +31 (0)53 4 852 244

f +31 (0)53 4 852 204
bedrijfsmakelaars@snelderzijlstra.nl
www.snelderzijlstra.nl

=

=

Strijbosch Thunnissen
Makelaars

St. Canisiussingel 22
Postbus 1005

6501 BA Nijmegen

t +31 (0)24 3 651 010
f +31 (0)24 3 651 050
info@s-t.nl
www.stmakelaars.nl
(ook in Arnhem)

Van der Sande Makelaars
Vijverstraat 1

4818 ST Breda

t +31 (0)76 5 147 454

f +31 (0)76 5 139 340
info@vandersande.nl
www.vandersande.nl

Verschuuren & Schreppers
Bedrijfsmakelaars
Kennedyplein 230

Postbus 8730

5605 LS Eindhoven

t+31 (0)40 2 111 112

f +31 (0)40 2 350 505
info@verschuuren-schreppers.nl
www.bedrijffsmakelaar.nu



