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probleemstelling

2

Het kantorenaanbod voldoet niet meer aan de veranderende 
eisen en wensen van de gebruikers, waardoor de onbalans 

tussen vraag en aanbod dreigt te stijgen.

1.2 Probleemstelling
Het geschetste probleemveld in paragraaf 1.1 laat zien dat 
binnen een vraaggestuurde markt een veranderende 
huisvestingsvraag ontstaat, die daarmee de gestelde 
leegstandsproblematiek dreigt te vergroten de komende 
periode. Zoals aangegeven kan de oorzaak van de 
leegstand toegeschreven worden aan kwantitatieve en 
kwalitatieve redenen. Dit onderzoek richt zich in beginsel 
op de kwalitatieve aspecten die zorgen voor de gestelde 
onbalans tussen vraag en aanbod op de vastgoedmarkt.! Onbalans tussen vraag en aanbod.
Deze kwalitatieve aspecten van een gebouw hebben invloed 
op de verhuurbaarheid van het betreffende kantoorgebouw en interessant is hoe een verhuurder en of 
eigenaar dit zouden kunnen beïnvloeden zodat het toekomstige aanbod de veranderende huisvestingsvraag 
(langer) zou kunnen accommoderen. 

Dit onderzoek richt zich dus op het het kwalitatieve probleem dat naar voren komt in het geschetste 
probleemveld en is als volgt te formuleren:

De kantorenaanbod voldoet niet meer aan de veranderende eisen en wensen van de 
gebruikers, waardoor de onbalans tussen vraag en aanbod dreigt te stijgen.
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Aanbod

Vraag
Leegstand 15,7%

(7,7 miljoen m
2)

het onderzoek



doel van het onderzoek

3

Dit onderzoek is voornemens inzichtelijk te maken welke 
fysieke gebouweigenschappen vanuit 

gebruikersperspectief een bijdrage zouden kunnen 
leveren aan een verlenging van de functionele 

levensduur van nieuwe kantoren.

Kan de functionele levensduur van nieuwe 
kantoren worden verlengd door toepassing van 

bepaalde gebouweigenschappen?

het onderzoek
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• Wat wordt verstaan onder de functionele levensduur van 
een kantoorgebouw?

Kan de functionele levensduur van nieuwe 
kantoren worden verlengd door toepassing van 

bepaalde gebouweigenschappen?

het onderzoek
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Kan de functionele levensduur van nieuwe 
kantoren worden verlengd door toepassing van 

bepaalde gebouweigenschappen?
• Wat wordt verstaan onder de functionele levensduur van 

een kantoorgebouw?

• Welke fysieke gebouwkenmerken zijn van belang voor de 
functionele levensduur van een kantoorgebouw?

het onderzoek
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Kan de functionele levensduur van nieuwe 
kantoren worden verlengd door toepassing van 

specifieke gebouweigenschappen?
• Wat wordt verstaan onder de functionele levensduur van 

een kantoorgebouw?

• Welke fysieke gebouwkenmerken zijn van belang voor de 
functionele levensduur van een kantoorgebouw?

• Op welke manier kunnen de onderzochte fysieke gebouw-
eigenschappen een bijdrage leveren aan de functionele 
levensduur van een kantoorgebouw?

het onderzoek



technische levensduur is de periode waarin het gebouw de technische 
en bouwfysiche prestaties kan leveren voor het gebruik daarvan

literatuurstudie
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drie verschillende levensduren
technische levensduur economische levensduur functionele levensduur

Vanwege de voortdurende veranderende wensen en eisen van 
gebruikers ten opzichte van het gebouw zullen er mismatches 
ontstaan tussen vraag en aanbod die consequenties hebben die zowel 
financieel, technisch en functioneel van aard kunnen zijn (Blakstad 
2001). Onderhoud en investeringen verlengen de levensduur van een 
vastgoedobject. Er zijn verschillende levensduren te onderscheiden 
(Den Heijer en Vijverberg 2004):

Technische levensduur
De technische levensduur is de tijdsduur waarbinnen het 
vastgoedobject de technische en bouwfysische prestaties kan leveren 
die nodig zijn om het gebouw te kunnen gebruiken en de veiligheid en 
gezondheid van de gebruikers te waarborgen. De technische 
levensduur gaat in de loop der tijd achteruit door een vijftal invloeden: 
invloeden van buitenaf, intrinsieke veroudering van materialen, 
gebruik, regelgeving en verwachtingen van eigenaars en gebruikers.
De technische levensduur is beëindigd als het gebouw zo zwaar 
beschadigd of verouderd is dat het geen gebruiker meer kan 
huisvesten en als dit ook niet veranderd kan worden met fysieke 
ingrepen.

De technische levensduur van vastgoed (Vijverberg, 2003).

!""#$%&'()*+),-%&."/$)01)2/3/.01.) 45

67)("8&)&"9:)//1)8"8/1&)$-&)$/)2"'3&/9:10%9:/)(3-;0&/0&);-./7)0%)$-1)$/)-99/<&-&0/.7/1%=)
>0&)0%):/&)8"8/1&)3--7"<)8//7)01.70?</1$/)-9&0,0&/0&/1)$-1)"1$/7:"'$)1"$0.)@0?1=)67)$0/1&)
$-1)20?,""72//;$)//1)10/'3/);0#&(""0)"#);0#&+)0%";-&0/.;-%)/1)$/7./;0?(/)&/)3"7$/1)--1./27-9:&=)
67)3"7$&)$-1)$'0$/;0?()(3-;0&/0&)&"/./,"/.$=)A/7,";./1%)('1)?/)3//7)//1)</70"$/),""7'0&=)>0&)
<7"9/%)(-1)@09:)$0,/7%/)(/7/1):/7:-;/1=)67)("8&)/9:&/7)//1)8"8/1&)3--7"<)$/)/0./1--7)
10/&)8//7)2/7/0$)0%)"8)$/)1""$@-(/;0?(/)01.7/</1)&/)<;/./1=)>-&)8"8/1&)0%),//;-;)
01././,/1)$""7)$/)#'19&0"1/;/)/1)/B<;"0&-&0/&/9:10%9:/)"8%&-1$0.:/$/1= 

C'7<;'%

A/73-9:&01.%D
<-&7""1

60%/1

E99/<&-&0/.7/1%

F0?$%-%

G7/%&-&0/10,/-'

H1$/7:"'$%01&/7,-;;/1

I1,/%&/701.

Technische levensduur

)
#0.''7)*JK)&/9:10%9:/);/,/1%$''7),-1),-%&."/$)LA0?,/72/7.+)JMM*N)
)
)
Functionele levensduur 
>/)#'19&0"1/;/);/,/1%$''7)0%)$/)&0?$%$''7)3--72011/1):/&),-%&."/$"2?/9&),";$"/&)--1)$/)
#'19&0"1/;/)/0%/1),-1)$/)./27'0(/7=)>-&)30;)@/../1)$-&):/&)./2"'3)//1)@"$-10.)(3-;0&-&0/#)
10,/-')20/$&)$-&)$/)-9&0,0&/0&/1),-1)$/)./27'0(/7)7'08&/;0?(O2"'3('1$0.)-$/P'--&)3"7$/1)
"1$/7%&/'1$=)>/)#'19&0"1/;/);/,/1%$''7),-1)//1)"2?/9&)0%)2/Q01$0.$+)-;%):/&)$/)./27'0(/7)
,-1):/&)./2"'3)2/</7(&)01):/&)'0&"/#/1/1),-1)$0/1%)-9&0,0&/0&/1=)>/)#'19&0"1/;/);/,/1%$''7)
:-1.&)%-8/1)8/&):/&)&R</)./27'0()/1)0%)$--78//)-#:-1(/;0?(),-1)$/)%</90#0/(/)./27'0(/7=)
>/)#'19&0"1/;/)(3-;0&/0&).--&)01)$/);""<)$/7)&0?$)-9:&/7'0&)$""7)//1)&3//&-;)01,;"/$/1K)

- 7/./;./,01.)L:"./7/)/0%/1)8/&)2/&7/((01.)&"&)$/)#'19&0"1/;/)(3-;0&/0&)S)
20?,""72//;$)7'08&/1"78/1+)<;-#"1$:"".&/+)/=$=S)@0?1)$/)""7@--()$-&)2/%&--1$/)
./2"'3/1)"<)-9:&/7%&-1$)3"7$/1)./@/&N+)

- ,/7-1$/7/1$/)3/1%/1)/1),/73-9:&01./1),-1)./27'0(/7%)",/7)'0&/7;0?(O'0&%&7-;01.+)
.7""&&/+),""7@0/101./110,/-')20?,""72//;$)$/)--13/@0.:/0$),-1);0#&/1+)
2/7/0(2--7:/0$+)<-7(//7,""7@0/101./1+),""7@0/101./1)01)/1),/7-1$/7/1$/)
"1&30((/;01.),-1)$/)2''7&)3--701):/&),-%&."/$"2?/9&)%&--&=)

>/)#'19&0"1/;/)(3-;0&/0&)0%)01)#0.''7)**)'0&./&/(/1$=)67)"1&%&--&)//1)8"8/1&)3--7"<)$/)
2/%&--1$/)(3-;0&/0&)10/&)8//7)3"7$&)./-99/<&//7$=)6T1),-1)$/)8"./;0?(:/$/1)0%)"8)
(3-;0&/0&)&"/)&/),"/./1=)>0&)0%):/&)8"8/1&)3--7"<)$/)U/)#'19&0"1/;/);/,/1%$''7),-1):/&)
,-%&."/$"2?/9&)L20?,""72//;$)//1)(-1&""7#'19&0/N)/01$0.&=)>/)/0./1--7)(-1)2/%;'0&/1)"8)$/)
#'19&0/)&/),/7;/1./1)$""7):/&),-%&."/$"2?/9&)&/),/72"'3/1)L20?,""72//;$)10/'3/)./,/;+)
10/'3/)01$/;01.+)10/'3/)01%&-;;-&0/%N)3--720?)8"./;0?()""():/&),";'8/),-1):/&)

De fysieke gesteldheid is afhankelijk van de technische gesteldheid 
van de elementen van een gebouw en bepalen de technische 
levensduur van een gebouw. De elementen bepalen de lengte hiervan 
en zoals Brand (1994) aangeeft varieert die nogal. Vaak is de 
technische levensduur nog niet bereikt maar zijn andere levensduren 
van een gebouw al aan het einde van hun cyclus (Den Heijer en 
Vijverberg).

Economische levensduur
De economische levensduur is de tijdsduur waarbinnen de baten van 
het vastgoedobject voor de eigenaar hoger zijn dan de lasten. De 
economische levensduur is afhankelijk van het type eigenaar. Een 
commerciële vastgoedeigenaar wil geld verdienen met het gebouw en 
vertaalt baten voornamelijk in geld (cashflows). Een eigenaar-
gebruiker zal het begrip baten veel ruimer definiëren en ook 
immateriële baten meewegen, zoals de mate waarin het gebouw het 
primaire proces ondersteunt en het imago van de organisatie versterkt.     
De economische levensduur is beeindigd als de lasten van 
verschillende alternatieve ingrepen niet meer terugverdiend kunnen 
worden met baten; het gebouw heeft dan een negatieve waarde.

De economische levensduur van vastgoed (Vijverberg, 2003).
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economische levensduur is de periode waarin de baten van het 
gebouw voor de eigenaar hoger zijn dan de lasten

literatuurstudie
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drie verschillende levensduren
technische levensduur economische levensduur functionele levensduur

Vanwege de voortdurende veranderende wensen en eisen van 
gebruikers ten opzichte van het gebouw zullen er mismatches 
ontstaan tussen vraag en aanbod die consequenties hebben die zowel 
financieel, technisch en functioneel van aard kunnen zijn (Blakstad 
2001). Onderhoud en investeringen verlengen de levensduur van een 
vastgoedobject. Er zijn verschillende levensduren te onderscheiden 
(Den Heijer en Vijverberg 2004):

Technische levensduur
De technische levensduur is de tijdsduur waarbinnen het 
vastgoedobject de technische en bouwfysische prestaties kan leveren 
die nodig zijn om het gebouw te kunnen gebruiken en de veiligheid en 
gezondheid van de gebruikers te waarborgen. De technische 
levensduur gaat in de loop der tijd achteruit door een vijftal invloeden: 
invloeden van buitenaf, intrinsieke veroudering van materialen, 
gebruik, regelgeving en verwachtingen van eigenaars en gebruikers.
De technische levensduur is beëindigd als het gebouw zo zwaar 
beschadigd of verouderd is dat het geen gebruiker meer kan 
huisvesten en als dit ook niet veranderd kan worden met fysieke 
ingrepen.

De technische levensduur van vastgoed (Vijverberg, 2003).
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De fysieke gesteldheid is afhankelijk van de technische gesteldheid 
van de elementen van een gebouw en bepalen de technische 
levensduur van een gebouw. De elementen bepalen de lengte hiervan 
en zoals Brand (1994) aangeeft varieert die nogal. Vaak is de 
technische levensduur nog niet bereikt maar zijn andere levensduren 
van een gebouw al aan het einde van hun cyclus (Den Heijer en 
Vijverberg).

Economische levensduur
De economische levensduur is de tijdsduur waarbinnen de baten van 
het vastgoedobject voor de eigenaar hoger zijn dan de lasten. De 
economische levensduur is afhankelijk van het type eigenaar. Een 
commerciële vastgoedeigenaar wil geld verdienen met het gebouw en 
vertaalt baten voornamelijk in geld (cashflows). Een eigenaar-
gebruiker zal het begrip baten veel ruimer definiëren en ook 
immateriële baten meewegen, zoals de mate waarin het gebouw het 
primaire proces ondersteunt en het imago van de organisatie versterkt.     
De economische levensduur is beeindigd als de lasten van 
verschillende alternatieve ingrepen niet meer terugverdiend kunnen 
worden met baten; het gebouw heeft dan een negatieve waarde.

De economische levensduur van vastgoed (Vijverberg, 2003).
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Functionele levensduur
De functionele levensduur is de periode waarin het gebouw voldoet 
aan alle gestelde functionele eisen en wensen van de gebruiker. Zij 
kunnen andere kwalitatieve eisen hebben gekregen of de grootte van 
het gebouw voldoet niet meer aan de organisatiestructuur of -omvang 
of dat de bestaande kwaliteit niet meer wordt geaccepteerd (Den 
Heijer en Vijverberg, 2004).

Als er geen gebruiker meer is die de (huisvestings)lasten wil dragen 
voor de geboden kwaliteit eindigt de functionele levensduur voor de 
desbetreffende gebruiker voor dat specifieke gebouw (Den Heijer en 
Vijverberg, 2004). Functionele veroudering kan ook veroorzaakt 
worden door de innovatieve technologieën die ervoor zorgen dat de 
standaard van kwaliteit wordt verlegd naar een hogere kwaliteit zodat 
een gebouw direct verouderd blijkt te zijn (Baum, 1993).

De functionele levensduur van vastgoed (Vijverberg, 2003).
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Om betere beslissingen te kunnen nemen aangaande toekomstige 
huurwaarden en verkoop van vastgoed zal er een schatting moeten 
worden gedaan naar de verwachte achteruitgang en veroudering. Dit 
is zeer moeilijk te voorspellen en Baum (1993) merkt op dat flexibiliteit 
een belangrijk aspect is om de te verwachten achteruitgang en 
veroudering te ondervangen.

In het schema van Vijverberg (2003) zijn meerder levensduren te 
onderscheiden. Door het prestatieniveau van het gebouw boven de 
eisen en de acceptatiegrens te houden zal de functionele levensduur 
van dat gebouw blijven bestaan.

Upgrading versus downgrading (Soeter, 2002).

Upgrading staat voor het verbeteren van het prestatievermogen van 
het vastgoedobject om aan de wensen en eisen van de gebruiker te 
voldoen. Downgrading staat voor het verlagen van gebruikerseisen 
door een wijziging in functie en soort gebruiker, waardoor de vraag 
zich aanpast aan de verminderde objectprestaties van het aanbod. Dit 
afstudeeronderzoek gaat ervan uit dat de wensen en eisen van de 
gebruiker leidend zijn en dat er geen sprake is van downgraden.
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drie verschillende levensduren
technische levensduur economische levensduur functionele levensduur

functionele levensduur is de periode waarin het gebouw voldoet 
aan alle gestelde functionele eisen en wensen van de gebruiker
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Volgens Duffy bestaat er niet iets als een gebouw. ʻA building properly 
conceived is several layers of longevity of built componentsʼ aldus 
Duffy. Daarmee wil hij zeggen dat een goed ontworpen gebouw uit 
verschillende lagen bestaat, met verschillende levensduren van de 
componenten. Ze zijn volgens hem te onderscheiden in 4 lagen: Shell, 
Services, Scenery and Set. 

Stewart Brand heeft het gedachtengoed van Duffy aangepast en 
uitgebreid; hij onderscheid 6 lagen:

" Site: Site is eternal: de geografische setting: de locatie en het 
" bestemmingsplan en wetgeving die hieraan gekoppeld is. Deze 
" staat vast.

" Structure: De fundering en de draagstructuur: dit zijn de 
" elementen die technisch en financieel moeilijk 
" te veranderen zijn: veranderingen zullen dure ingrepen zijn. Dit 
" betreft hét gebouw en heeft een levensduur van 30 tot 300.

" Skin: Het exterieur of de gevel van het gebouw. Deze 
" verandert tegenwoordig om de 20 jaar om mee te kunnen gaan 
" met de huidige trends binnen de architectuur en technologie.

" Services: Deze elementen zijn het hart van het gebouw: van 
" installaties en leidingen tot liften en trappen, deze zullen om de 
" 7 tot 15 vervangen moeten worden. Ze kunnen een oorzaak 
" zijn voor het vroegtijdig slopen van een gebouw als die 
" elementen niet (makkelijk) toegankelijk zijn.

" Space plan: het interieur: kan veranderen wanneer de 
" behoefte verandert. Dit kan variëren tussen 3 en 30 jaar.

" Stuff: het meubilair: ʻFurniture is called mobilia in Italian for 
" good reasonʼ. Hiermee illustreert Brand dat dit van zeer 
" veranderlijk is (zelfs dagelijks).

Shearing layers of change: because of the different rates of change of its components, 
a building is always tearing itself apart. Verschillende lagen door Brand beschreven. 

Brand (1994) geeft aan dat sommige lagen moeilijk en kostbaar aan te 
passen zijn. Deze lagen verdienen daarom in de initiatieffase van het 
vastgoedproces (De Jonge et al. 2004) al (extra) aandacht. 

Vanwege het feit dat er verschillende lagen te onderscheiden die elk 
een eigen levensduur hebben zijn er verschillende soorten 
levensduren binnen een gebouw te identificeren (Brand 1994).

Om te illustreren dat we te maken hebben met logge en trage 
producten te maken hebben met lange levenscycli heeft Brand (1994) 
een treffende omschrijving van hoe gebouwen zich zouden moeten 
gedragen en de onmogelijkheid hiervan. ʻBuildings have often been 
studied whole in space, but never before have they been studied 
whole in time. ʻHow buildings learnʼ is a masterful new synthesis that 
proposes that buildings adapt best when constantly refined and 
reshaped by their occupants, and that architects can mature from 
being artists of space to becoming artists in time. 

De technische levensduur van een gebouw overstijgt daarom veelal de 
functionele levensduur. Immers de eisen en behoeften van gebruikers 
kunnen sneller veranderen dan de fysieke contouren van een gebouw 
(Blakstad 2001).

20

literatuurstudie

8

een gebouw heeft verschillende lagen (Duffy)

- het gebouw verscheurt zichzelf (Brand, 1994)

- elke laag heeft zijn eigen karakteristieken

- een gebouw heeft dus verschillende levenduren

theoretisch kader



9

als een gebouweigenschap moeilijker is aan te passen wordt de  
investering om te bewerken hoger (Brand, 1994)

literatuurstudie

theoretisch kader



hypothese

10

Een functionele mismatch in een moeilijk aanpasbare 
gebouwlaag zou de functionele levensduur van een gebouw 
meer kunnen beïnvloeden dan een functionele mismatch in 

een medium of makkelijk aanpasbare gebouwlaag.

het onderzoek
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als een gebouweigenschap moeilijker is aan te passen wordt de  
investering om te bewerken hoger (Brand, 1994)

literatuurstudie

Gebouweigenschap 6-sen structuur Mate van flexibiliteit
Parkeergelegenheid Site/structure Moeilijk aan te passen
Vorm Structure Moeilijk aan te passen
Plattegrondindeling Structure Moeilijk aan te passen
Grootte Structure Moeilijk aan te passen
Bouwhoogte verdieping Structure Moeilijk aan te passen
Interieur - grootte entree Structure Moeilijk aan te passen
Routing (liften en trappen) Structure Moeilijk aan te passen
Uiterlijk - herkenbaarheid gebouw Skin/structure Medium aan te passen
Uiterlijk - herkenbaarheid entree Skin/structure Medium aan te passen
Uiterlijk - materiaalgebruik Skin Medium aan te passen
Comfort - daglicht Skin Medium aan te passen
Comfort - type zonwering Skin Medium aan te passen
Comfort - operationele ramen Skin Medium aan te passen
Comfort - klimaatbeheersing Services Medium aan te passen
Faciliteiten Services Medium aan te passen
Interieur - materiaalgebruik Spaceplan Makkelijk aan te passen
Interieur - afwerking Spaceplan Makkelijk aan te passen

theoretisch kader



Amsterdamse kantorenmarkt

12

Één van de grootste kantorenmarkt in Nederland
17,3% kantorenleegstand; 15,7% is het landelijk gemiddelde (DTZ,2014)

theoretisch kader



Kantorengebied World Fashion Centre

13

kantorenlocatie World Fashion Centre

theoretisch kader



Cross case analyseGebouweigenschap

+ (positieve score)

- (negatieve score)

+ (positief beoordeeld)

- (negatief beoordeeld)

+ (positief beoordeeld)

- (negatief beoordeeld)

+_+

-_+

-_-

+_-

=

=

=

=

Huurders Oordeel (HO)Fysieke Analyse

opbouw casestudy’s

14

Fysieke analyse (FA) Huurdersbeoordeling (HO)

Match FA en HO

het onderzoek



overzicht cases

15empirisch onderdeel



overzicht cases

16

Gebouwnaam Bouwjaar Leeftijd Aant. 
Verdiep

VVO in 
m2 Aanbod Leegst.

niveau
Verschil 

Ams gem.
Vraag 

Huurprijs
Verschil 

gemid. HP
Ringpark 1967 46 11 19000 2500 13% 4% € 150 € 35

Trivium 1999 14 8/4 8347 5142 62% -45% € 160 € 45

Queen Towers Wilhelminatoren 2000 13 14 10000 2747 27% -10% € 175 € 60

Queen Towers Julianatoren 2000 13 14 10000 0 0% 17% € 145 € 30

Queen Towers Beatrixtoren 2000 13 10 7000 0 0% 17% € 145 € 30

Koningshof 1964 49 4 12500 6815 55% -38% € 125 € 10

Berghaus Plaza 1964 49 4/6 20985 3487 17% 0% € 165 € 50

Fashion House 1971 42 4 5127 2725 53% -36% € 140 € 25

Modrôme 1964 49 3 5267 2123 40% -23% € 125 € 10

Prinsenhof 2000 13 8 8781 3288 37% -20% € 175 € 60

empirisch onderdeel



overzicht cases

17empirisch onderdeel



Ringpark

18

Bouwjaar | 1967 
Oppervlakte | 19.000 m2  

Huidige aanbod | ca. 2500 m2  
Leegstandsniveau | 13%
Aantal gesproken huurders | 2

empirisch onderdeel



Ringpark fysieke analyse
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Gebouweigenschap Indicator FA Verklaring
Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO + 228
Vorm Bijzonder opvallend project - 2 geschakelde langgerekte blokken

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar + Ja

Plattegrondindeling
Gevelstramien 1,8m; 
veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 m; 
geen veelvoud 0,6m en/of >3,6m

+ Gevelstramien 2,7mPlattegrondindeling

Stramien > 8m - 10,8m
Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m + bouwhoogte 3,45/ vrije hoogte 3

Interieur - grootte entree
Hoogte entree minimaal hoger dan std verdieping + Dubbelhoog 6,80m

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides + JaInterieur - grootte entree

Ruimtelijkheid - glasgevel + Ja

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer + 2 stijgpunten

Routing Aantal liften > 3 + 4 liften

Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober ++ Hoogwaardig: Natuurstenen gevel 
met reflecterende raamstrokenUiterlijke verschijning - 

materiaal gebruik Technische staat + Goed
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur - NeeUiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen + Ja
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw + logisch

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht + goed; 50-70%;28%

Comfort - type zonwering Aanwezigheid + Ja binnen, huurder 
zonreflecterende isolerende ramen

Comfort - operationele 
ramen Aanwezigheid - Nee

Comfort - 
klimaatbeheersing Klimaatinstallatie + Volledige airco

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie + Aanwezig

Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant + AanwezigFaciliteiten
Aanwezigheid verdieping-pantry + Aanwezig

Interieur - 
materiaalgebruik Hoogwaardig - standaard of sober ++ hout icm tapijt vloerbedekking

Interieur - afwerking Technische staat + Goed

empirisch onderdeel



Ringpark huurdersbeoordeling

20

Gebouweigenschap Indicator Metro NSL Arch. HO
Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO / / /
Vorm Bijzonder opvallend project / / /

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar / / /

Plattegrondindeling
Gevelstramien 1,8m; 
veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 m; 
geen veelvoud 0,6m en/of >3,6m

/ / /Plattegrondindeling

Stramien > 8m / / /
Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m / / /

Interieur - grootte entree
Hoogte entree minimaal hoger dan std verdieping + / +

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides + / +Interieur - grootte entree
Ruimtelijkheid - glasgevel + / +

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer / / /

Routing Aantal liften > 3 / / /
Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober / / /Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik Technische staat / / /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur / / /Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen / / /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw / / /

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht / / /
Comfort - type zonwering Aanwezigheid / / /
Comfort - operationele 
ramen Aanwezigheid / - -

Comfort - 
klimaatbeheersing Klimaatinstallatie / - -

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie + / +

Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant / / /Faciliteiten
Aanwezigheid verdieping-pantry / / /

Interieur - materiaalgebruik Hoogwaardig - standaard of sober / / /
Interieur - afwerking Technische staat / / /

empirisch onderdeel



Ringpark match
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Gebouweigenschap Indicator FA HO Match vraag en aanbod
Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO + /
Vorm Bijzonder opvallend project - /

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar + /

Plattegrondindeling
Gevelstramien 1,8m; 
veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 m; 
geen veelvoud 0,6m en/of >3,6m

+ /Plattegrondindeling

Stramien > 8m - /
Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m + /

Interieur - grootte entree

Hoogte entree minimaal hoger dan std 
verdieping + + De positieve score van de analyse komt 

overeen met de ervaringen van de huurders

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides + + De positieve score van de analyse komt 
overeen met de ervaringen van de huurdersInterieur - grootte entree

Ruimtelijkheid - glasgevel + + De positieve score van de analyse komt 
overeen met de ervaringen van de huurders

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer + /

Routing Aantal liften > 3 + /
Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober ++ /Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik Technische staat + /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur - /Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen + /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw + /

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht + /
Comfort - type zonwering Aanwezigheid + /
Comfort - operationele 
ramen Aanwezigheid - - De negatieve score van de analyse komt 

overeen met de ervaringen van de huurders
Comfort - 
klimaatbeheersing Klimaatinstallatie + - De negatieve score van de analyse verschilt 

met de ervaringen van de huurders

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie + + De positieve score van de analyse komt 

overeen met de ervaringen van de huurders
Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant + /Faciliteiten

Aanwezigheid verdieping-pantry + /
Interieur - materiaalgebruik Hoogwaardig - standaard of sober ++ /
Interieur - afwerking Technische staat + /

empirisch onderdeel



Bouwjaar | 1999
Oppervlakte | 8.347 m2

Huidige aanbod | ca. 5142 m2 
Leegstandsniveau | 62%
Aantal gesproken huurders | 3

Trivium

22empirisch onderdeel



Trivium fysieke analyse
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Gebouweigenschap Indicator FA Verklaring
Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO + 151
Vorm Bijzonder opvallend project - hoog blok met lage vleugel

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar + Ja

Plattegrondindeling Gevelstramien 1,8m; veelvoud 0,6 en/of  
< 3,6 m; geen veelvoud 0,6m en/of >3,6m ++ Gevelstramien 1,8mPlattegrondindeling

Stramien > 8m + Stramien 1,8m

Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m + bouwhoogte 3,4m/
vrije hoogte 2,8m

Interieur - grootte entree

Hoogte entree minimaal hoger dan std 
verdieping + en - 4 verdiepingen hoog/std verdieping hoogte

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides + en - Ja en neeInterieur - grootte entree

Ruimtelijkheid - glasgevel + en - Ja en nee

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer + 2 stijgpunten

Routing Aantal liften > 3 - 2 liften en 2 liften

Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober + Standaard: Gemetselde gevel, lichte kleur, in 
contrast met donkere aluminium prefab delenUiterlijke verschijning - 

materiaal gebruik Technische staat + Goed
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur - NeeUiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen + Ja
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw + Alle 3 logisch

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht + goed; 30-50%; 16%
Comfort - type zonwering Aanwezigheid + Ja binnen, lamellen zonreflecterende ramen
Comfort - operationele 
ramen Aanwezigheid + Ja

Comfort - 
klimaatbeheersing Klimaatinstallatie + Mechanische ventilatie met topkoeling

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie + en - Wel en niet aanwezig

Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant - Niet aanwezigFaciliteiten
Aanwezigheid verdieping-pantry + Aanwezig

Interieur - materiaalgebruik Hoogwaardig, standaard of sober ++ en + Houten vloer met glas wanden en standaard 
bekleding

Interieur - afwerking Technische staat + Goed

empirisch onderdeel



Trivium huurdersbeoordeling
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Gebouweigenschap Indicator Oordeel 
Dell

Oordeel 
Aromedia

Oordeel 
huurder A HO

Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO / / / /
Vorm Bijzonder opvallend project / / / /

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar / / / /

Plattegrondindeling Gevelstramien 1,8m; veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 m; geen 
veelvoud 0,6m en/of >3,6m / / / /Plattegrondindeling

Stramien > 8m / / / /
Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m / / / /

Interieur - grootte entree
Hoogte entree minimaal hoger dan std verdieping / / - -

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides / / - -Interieur - grootte entree
Ruimtelijkheid - glasgevel / / - -

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer / / / /

Routing
Aantal liften > 3 / / / /

Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober / / - -Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik Technische staat / / / /

Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur / / - -Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen / / / /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw / / / /

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht / / / /
Comfort - type zonwering Aanwezigheid / / / /
Comfort - operationele 
ramen Aanwezigheid / / / /

Comfort - 
klimaatbeheersing Klimaatinstallatie / / / /

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie / / - -

Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant / / / /Faciliteiten
Aanwezigheid verdieping-pantry / / / /

Interieur - 
materiaalgebruik Hoogwaardig - standaard of sober / / - -

Interieur - afwerking Technische staat / / / /

empirisch onderdeel



Trivium match
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Gebouweigenschap Indicator FA HO Match vraag en aanbod
Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO + /
Vorm Bijzonder opvallend project - /

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar + /

Plattegrondindeling
Gevelstramien 1,8m; 
veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 m; 
geen veelvoud 0,6m en/of >3,6m

++ /Plattegrondindeling

Stramien > 8m + /
Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m + /

Interieur - grootte entree

Hoogte entree minimaal hoger dan 
std verdieping + en - - De negatieve score van de analyse komt 

overeen met de ervaringen van de huurders

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides + en - - De negatieve score van de analyse komt 
overeen met de ervaringen van de huurdersInterieur - grootte entree

Ruimtelijkheid - glasgevel + en - - De negatieve score van de analyse komt 
overeen met de ervaringen van de huurders

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer + /

Routing Aantal liften > 3 - /

Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober + - De positieve score van de analyse verschilt 
met de ervaringen van de huurdersUiterlijke verschijning - 

materiaal gebruik Technische staat + /

Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur - - De negatieve score van de analyse komt 
overeen met de ervaringen van de huurdersUiterlijke verschijning - 

herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen + /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw + /

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht + /
Comfort - type zonwering Aanwezigheid + /
Comfort - operationele ramen Aanwezigheid + /
Comfort - klimaatbeheersing Klimaatinstallatie + /

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie + en - - De negatieve score van de analyse komt 

overeen met de ervaringen van de huurders
Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant - /Faciliteiten

Aanwezigheid verdieping-pantry + /

Interieur - materiaalgebruik Hoogwaardig - standaard of sober ++ en + - De positieve score van de analyse verschilt 
met de ervaringen van de huurders

Interieur - afwerking Technische staat + /

empirisch onderdeel



Bouwjaar | 1964
Oppervlakte | 12.500 m2

Huidige aanbod | 6.815 m2 
Leegstandsniveau | 55%
Aantal gesproken huurders | 3

Koningshof  

26empirisch onderdeel



Koningshof fysieke analyse
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Gebouweigenschap Indicator FA Verklaring
Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO + Aanname 100
Vorm Bijzonder opvallend project - laag blok

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar - Beperkt indeelbaar

Plattegrondindeling Gevelstramien 1,8m; veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 m; 
geen veelvoud 0,6m en/of >3,6m + Gevesltramien 1,75mPlattegrondindeling

Stramien > 8m + Stramien 5,25m

Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m + bouwhoogte 3,4m/
vrije hoogte 2,8m

Interieur - grootte entree
Hoogte entree minimaal hoger dan std verdieping - en - Beiden std verdiepinghoogte

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides - en - Beiden geen videsInterieur - grootte entree
Ruimtelijkheid - glasgevel + en + Beiden glasgevel

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer + 2 stijgpunten

Routing Aantal liften > 3 + 3 liften aanwezig

Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober ++
 Hoogwaardig: gemetselde gevel 

op een natuurstenen plint en 
opvallend dak

Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Technische staat + Goed
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur - NeeUiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen - Nee
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw + Alle 2 logisch

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht + goed; 50-70%; 43%

Comfort - type zonwering Aanwezigheid + ja, buiten, zonneschermen, 
zonwerende ramen

Comfort - operationele 
ramen Aanwezigheid - Nee

Comfort - 
klimaatbeheersing Klimaatinstallatie + Mechanische ventilatie met 

topkoeling

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie + en - Wel en niet aanwezig

Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant - Niet aanwezigFaciliteiten
Aanwezigheid verdieping-pantry + Aanwezig

Interieur - 
materiaalgebruik Hoogwaardig, standaard of sober ++ en - Lichte natuurstenen vloer en 

standaard vloerbedekking
Interieur - afwerking Technische staat + en - Goed en slecht

empirisch onderdeel



Koningshof huurdersbeoordeling
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Gebouweigenschap Indicator Tigra Metro Uythaak 
archi HO

Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO / / + +
Vorm Bijzonder opvallend project / / / /

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar - / - -

Plattegrondindeling Gevelstramien 1,8m; veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 m; geen veelvoud 
0,6m en/of >3,6m - / - -Plattegrondindeling

Stramien > 8m - / - -
Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m / / / /

Interieur - grootte entree
Hoogte entree minimaal hoger dan std verdieping / / / /

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides / / / /Interieur - grootte entree

Ruimtelijkheid - glasgevel / / / /

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer / / / /

Routing Aantal liften > 3 / / / /
Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober / / / /Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik Technische staat / / / /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur / / / /Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen / / / /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw / / / /

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht / / / /
Comfort - type 
zonwering Aanwezigheid / / / /

Comfort - operationele 
ramen Aanwezigheid / / / /

Comfort - 
klimaatbeheersing Klimaatinstallatie - / / -

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie / + + +

Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant / / / /Faciliteiten
Aanwezigheid verdieping-pantry / / / /

Interieur - 
materiaalgebruik Hoogwaardig - standaard of sober / / / /

Interieur - afwerking Technische staat / / / /

empirisch onderdeel



Koningshof match
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Gebouweigenschap Indicator FA HO Match vraag en aanbod

Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO + + De positieve score van de analyse komt 
overeen met de ervaringen van de huurders

Vorm Bijzonder opvallend project - /

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar - - De negatieve score van de analyse komt 
overeen met de ervaringen van de huurders

Plattegrondindeling
Gevelstramien 1,8m; 
veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 m; 
geen veelvoud 0,6m en/of >3,6m

+ - De positieve score van de analyse verschilt 
met de ervaringen van de huurdersPlattegrondindeling

Stramien > 8m + - De positieve score van de analyse verschilt 
met de ervaringen van de huurders

Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m + /

Interieur - grootte entree

Hoogte entree minimaal hoger dan 
std verdieping - en - /

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides - en - /Interieur - grootte entree

Ruimtelijkheid - glasgevel + en + /

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer + /

Routing Aantal liften > 3 + /
Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober ++ /Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik Technische staat + /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur - /Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen - /
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw + /

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht + /
Comfort - type zonwering Aanwezigheid + /
Comfort - operationele 
ramen Aanwezigheid - /

Comfort - klimaatbeheersing Klimaatinstallatie + - De positieve score van de analyse verschilt 
met de ervaringen van de huurders

Faciliteiten

Aanwezigheid gezamenlijke 
receptie + en - + De positieve score van de analyse komt 

overeen met de ervaringen van de huurders
Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant - /Faciliteiten

Aanwezigheid verdieping-pantry + /
Interieur - materiaalgebruik Hoogwaardig - standaard of sober ++ en - /
Interieur - afwerking Technische staat + en - /

empirisch onderdeel
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Gebouweigenschap Indicator Juliana Beatrix Ringpark Berghaus Wilhel
mina

Prinsen
hof Modrôme Fashion

House
Konings

hof Trivium

Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO + + + + + + + + + +
Vorm Bijzonder opvallend project + + - - + - - - - -

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar + + + - + + - - - +

Plattegrondindeling Gevelstramien 1,8m; veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 
m; geen veelvoud 0,6m en/of >3,6m ++ ++ + + ++ ++ + + + ++Plattegrondindeling

Stramien > 8m + + - - + + + + + +
Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m + + + + + + + + + +

Interieur - grootte entree
Hoogte entree min. hoger dan std verdieping + + + -/-/-/- + + - - - en - + en -

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides - - + -/-/-/- - - - - - en - + en -Interieur - grootte entree
Ruimtelijkheid - glasgevel + + + +/+/+/+ + + + + + en + + en -

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer + + + + + + + + + +

Routing
Aantal liften > 3 + + + + + + - - + -

Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober ++ ++ ++ + ++ ++ - + ++ +Uiterlijke verschijning - 
materiaal gebruik Technische staat ++ ++ + - ++ ++ + ++ + +
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur + + - - + - - - - -Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen + + + - + - - - - +
Uiterlijk - herkenbaarheid 
entree Logische locatie in het gebouw + + + + + + + + + +

Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht + + + + + + + + + +
Comfort - type zonwering Aanwezigheid + + + + + + + + + +
Comfort - operationele ramen Aanwezigheid + + - + + + + + - +
Comfort - klimaatbeheersing Klimaatinstallatie + + + + + + + + + +

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie + + + +/+/+/+ + + - - + en - + en -

Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurant + + + - + - - - - -Faciliteiten
Aanwezigheid verdieping-pantry + + + + + + + + + +

Interieur - materiaalgebruik Hoogwaardig, standaard of sober ++ ++ ++ ++/++/++/
++ ++ ++ - ++ ++ en - ++ en +

Interieur - afwerking Technische staat + + + +/+/+/+ + + - + + en - +
Leegstandsniveau 0% 0% 13% 17% 27% 37% 40% 53% 55% 62%

verwerking data
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cross case analyse

verwerking data



32

Gebouweigenschap Indicator Juliana 
(n=0)

Beatrix
(n=0)

Ringpark
(n=3)

Berghaus
(n=6)

Wilhel
mina 
(n=4)

Prinsen
hof 

(n=3)
Modrôme

(n=6)
Fashion
House 
(n=3)

Konings
hof 

(n=4)
Trivium

(n=3)

Parkeergelegenheid 1 parkeerplek per 125 m2 VVO + + (1) + + (1) + + (1)
Vorm Bijzonder opvallend project + + (2)

Plattegrondindeling

Vrij indeelbaar - - (1) - - (2)

Plattegrondindeling
Gevelstramien 1,8m; 
veelvoud 0,6 en/of  < 3,6 m; 
geen veelvoud 0,6m en/of >3,6m

Plattegrondindeling

Stramien > 8m
Vrije hoogte verdieping Hoger dan 2,6m

Interieur - grootte entree
Hoogte entree min. hoger dan std verdieping + + (1) + + (2) - - (1)

Interieur - grootte entree Ruimtelijkheid - gebruik van vides + + (1) - - (1)Interieur - grootte entree
Ruimtelijkheid - glasgevel + + (1) + + (2) - - (1)

Routing
Aanwezige stijgpunten 2 of meer

Routing
Aantal liften > 3

Uiterlijke verschijning - materiaal 
gebruik

Hoogwaardig - standaard of sober + + (2) + + (3)Uiterlijke verschijning - materiaal 
gebruik Technische staat - - (3) + + (3)
Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw

Opvallende architectuur + + (2) - - (1)Uiterlijke verschijning - 
herkenbaarheid gebouw Zichtbaar vanaf ontsluitingswegen + + (2)
Uiterlijk - herkenbaarheid entree Logische locatie in het gebouw
Comfort - daglicht Voldoende natuurlijk licht + + (2)
Comfort - type zonwering Aanwezigheid
Comfort - operationele ramen Aanwezigheid - - (1) + + (1)
Comfort - klimaatbeheersing Klimaatinstallatie

Faciliteiten
Aanwezigheid gezamenlijke receptie + + (1) + + (2) + + (2) - - (2) + + (2) - - (1)

Faciliteiten Aanwezigheid bedrijfsrestaurantFaciliteiten
Aanwezigheid verdieping-pantry

Interieur - materiaalgebruik Hoogwaardig, standaard of sober + + 2 + + (2)
Interieur - afwerking Technische staat - - (2)
Leegstandsniveau 0% 0% 13% 17% 27% 37% 40% 53% 55% 62%

cross case analyse

verwerking data
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‣ Uit de resultaten van cross case analyse bestaat het sterke 
vermoeden dat gebouweigenschappen in moeilijk aanpasbare 
bouwlaag grotere invloed hebben op functionele levensduur

Uit cross case analyse blijkt dat:
• Gebouwen met functionele mismatches in moeilijk aanpasbare 

gebouwlaag hebben hoger leegstandsniveau (groter 
leegstandsrisico)

• Functionele mismatches in medium en makkelijk aanpasbare 
gebouwlaag minder invloed hebben op leegstandsniveau

• Hoge investeringskosten en lange doorlooptijd zorgen voor 
uitblijven mutaties > continue mismatch (veel aandacht initiatieffase 
noodzakelijk)

• Niet alle leegstand toe te schrijven valt aan slechte kwaliteit van 
gebouwen, ook marktomstandigheden en relatie huurder-
verhuurder van belang

• Goed uitgevoerd onderhoud fundamenteel is

verwerking data
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Valt niet eenduidig aan te nemen op basis van de gevonden resultaten

Een functionele mismatch in een moeilijk aanpasbare 
gebouwlaag zou de functionele levensduur van een gebouw 
meer kunnen beïnvloeden dan een functionele mismatch in 

een medium of makkelijk aanpasbare gebouwlaag.

conclusie onderzoek



De verlenging van de functionele levensduur is echter niet terug te leiden 
naar één specifieke gebouweigenschap

conclusie
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Kan de functionele levensduur van nieuwe 
kantoren worden verlengd door toepassing van 

specifieke gebouweigenschappen?

Ja dat is mogelijk, maar de toepassing van specifieke 
gebouweigenschappen dienen zoveel mogelijk te zorgen voor positieve 
scores in alle aanpasbare gebouwlagen om de de lengte van de 
functionele levensduur positief te kunnen beïnvloeden

conclusie onderzoek



aanbevelingen
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• Vervolgonderzoek: 
➡ huurders gesprekken uitbreiden
➡ analyse-tool verbeteren
➡ relatief kleine dataset verruimen
➡ onderzoek naar optimale dimensies van de in dit onderzoek gebruikte 

gebouweigenschappen

• De geschiedenis en verloop van de gebouwen had veel diepgaander 
kunnen zijn als partijen hadden meegewerkt aan een transparante 
informatieverstrekking

• Locatiekenmerken en organisatiekenmerken spelen bij een verhuizing ook 
mee, daar moet ook rekening mee worden gehouden, de resultaten in dit 
onderzoek hebben enkel betrekking op deze Amsterdamse kantorenlocatie

conclusie onderzoek



verlenging van de functionele levensduur binnen 
nieuwe kantoren

Geen garantie op succes.........
wel een vergrote kans van de concurrentiepositie!


