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1.1.1 Motivatie 

����
1 � � � �� �� � � 	 � � ���1 � � � �� �� � � 	 � � ���1 � � � �� �� � � 	 � � ���1 � � � �� �� � � 	 � � ��� ��� � 	 �  ���� � 	 �  ���� � 	 �  ���� � 	 �  � ��������
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�
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Commerciële haalbaarheid
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Conclusie
In hoeverre zijn beleggers 

en particulieren kopers 
geïnteresseerd om extra 

kosten te maken om 
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Toekomstige gebruikers
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Binnenstad 
Amsterdam 0,4 1,25 0,85 
Den Haag 0,6 1 - 2 0,4 - 1,4 
Utrecht 0,8 - 1,3 1,3 - 1,4 0 - 0,6 
Gemiddeld minimaal verschil per functie per 100m2 0,42 
Schil van de stad 
Amsterdam 0,8 1,25 0,45 
Den Haag 1 1 - 2 0 - 1 
Utrecht 0,8 - 1,5 1,5 - 1,75 0 - 0,95 
Gemiddeld minimaal verschil per functie per 100m2 0,15 
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Resultaat referentie kader 
Technisch Fabricage draagconstructie: geen dragende muren en gevels 
 Bouwfysisch kwaliteit van de constructie 
 Fabricage van de vloeren: geen nagespannen prefab vloeren 
 Mogelijkheid van horizontale en verticale uitbreiding 
 Vervangbaarheid en lokaal aanpasbaarheid van de gevel 
 Geen integratie van installaties en constructie 
Functioneel Maatvoering van de constructie: inpassing van woningen: verhouding BVO-GBO  
 Positionering van de ontsluitingen 
 Daglichtfactor: Diepte van de constructie en grootte van de openingen in de gevel 

Kantoor 
Verdiepingsoppervlak BVO Variabel, uitgangspunt: 1000m2 
Stramien  1,8m 
Beukmaat 5,4 – 7,2m 
Diepte: enkele corridor 14,4m vrije overspanning 
             Dubbel corridor 18m 
Plafondhoogte netto 2,7m (min 2,6m) 
Hoogte incl constructie 3,6m 
Verwarming via lucht 
Afzuiging mechanisch 
Elektra Per transistor    
Waterafvoer per verdieping 
Gas niet aanwezig 
Appartement vrije sector (Multi standaard) 
Vloeroppervlak (gbo) 80 -100m2 
Aantal kamers 3 
Plafondhoogte netto 2,6 m 
Hoogte incl constructie 3m 
Stramien Deelbaar door 0.6 of  0,9m  
Diepte > 10m <variabel 
Maat woonkamer/keuken 35 m2 
Maat hoofdslaapkamer min. 16 m2 
Maat 2e slaapkamer 10 m2 
Maat overige slaapkamers 8 m2 
Maat badkamer > 6 m2 
Buitenruimte Diepte 2,0m Opp > 6 m2 
Verwarming:  Middels radiator of vloerverwarming 
Afzuiging Middels de gevel en in de natte cellen mechanisch 
Elektra Per woning aansluiten op het gemeente net 
Waterafvoer Via woning: verslepen niet langer dan 6 meter van 

afvoer naar hoofdafvoer. 
Gas In nieuwbouw bij voorkeur niet aanwezig 
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(kunnen aanpasbaar of vervangbaar zijn) 
 Aansluiting toekomstige binnenmuren op de gevel. 
 Aanwezigheid van een kelder 
Financieel 1 Gevel 22% van de totale bouwkosten 
 2 Algemene uitvoeringskosten 18% 
 3 Installaties: 12% 
 4 Constructie: 9% 
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Element  Argumentatie 
Structuur 
Maatvoering Stramien 1,8m, Kolommen structuur 
 (constructie) Hoogte 3,6 meter is gebruikelijk, wat genoeg ruimte geeft voor 

woningen 
 Breedte 7,2 of 8,1m  
 Diepte 10-14.4m voor single corridor 
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7.2-12m tot de kern bij een middenkern 
Uitbreidbaarheid Horizontaal Kolommen in de gevel 
 Verticaal Geen aanpassing voor optoppen tot twee bouwlagen 
Vloeren Type Breedplaatvloeren 
Ontsluitingen 
 Horizontaal Galerij bij een singlecorridor 

Een rondgang om de kern bij een middenkern gebouw 
 Verticaal Her te gebruiken: Kernen laten aansluiten op een 

toekomstige galerij aan de Noordkant (single corridor) 
Gevel 
Aanpasbaar Aanpasbaar op: Niet dragend 

Raamopeningen (om de 1,8m) 
Bouwfysische kwaliteit 
Rekening houden met de verhoogde vloer 
Dilataties per beukmaat  
Voorbeeld: een vliesgevel 

Vervangbaar  Niet dragend 
Makkelijk demonteerbaar 
Voorbeeld: HSB 

Bouwfysica Isolatie Galerij dilateren aan vloerconstructie ivm 
koudebruggen 

Brandpreventie Constructie  120 min brandwerend uitvoeren 
Plintfunctie Commercieel Extra grote schachten nodig. Verdiepingshoogte: 

4,5m 
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����
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Ingreep Standaard  
Constructie  
Kolommenstructuur Dragende gevel 
Breedplaatvloer 
Afmeting: 7.2 m overspanning,  
120 min brandwerend: dus dikte = +/- 240mm 
Extra kolom + balk in midden van de 
constructie. 

Kanaalplaat vloer 
Dikte: 320 mm bij een overspanning van 
14,4m 
90 min brandwerend 
 

Gevel  
Niet dragend: vervangbaar 
Lokaal aanpasbaar 

Dragend: 
Prefab borstwering elementen 
Prefab gevel elementen 
Metselwerk 
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��� RM � � 	 � � � 	 � � ��E�� �� � �� � � ) � � � �	 � � � � �� � � ��� � ��� � � � 	 � � *�� 	  � ��-� �� � ��� � ��� < � ) �� � �� �� � � � �	 ��� ��
���� �"�) ��� �� � �%5 5 3 �������+ �	 �� � ��� ;� � ) < ���< � ) �� ���� � �� ��� ������� �� �	 ��� � � ��  ��;� � ) � ;�� � �� �� �� ��� ��
� ;��� � � � ��	 -�� -�
�
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" � �" � �" � �" � � ���� � � + �� � � � � � � �� � � � 	 � � � � � 	� � + �� � � � � � � �� � � � 	 � � � � � 	� � + �� � � � � � � �� � � � 	 � � � � � 	� � + �� � � � � � � �� � � � 	 � � � � � 	 ����
����
����� � � � � � � � � �����"%5 � + � �� 	 ��� � � ���� �� ����� � � �� 	 � � � 	 � �� 	 ��� � ;< � � � 	 �� � ��� 3 5 � + � �� 	 ��� � � �����
�C 	 � ��� �� �� �	 � ��� � ��� + �� �	 �� �;��� � � � 	 ��� �� ���"5 + + -��
��	 � �� � � � 	 � X 3 $ �;�� � + ��=�� � � � ��	 -�� ?-�� 	 � � �	 �� ��	 ���	 ����� � �� � � ���"5 + + �;�� � + �� X "� � � � 	 -�2�	 ��� 	 �
	 � 	 � �� � �  �� ��� 	 � � � � � ����� � �� 	 � � � 	 � ��� � � + �� ��� + ���� ������ � � 	 ��� �� �� ��� � �� ������� �� � � � � � � �����
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" � �" � �" � �" � � ���� , �  � � � � � � � � � � � � 
 �& �� � � � � �  � � � � � � �, �  � � � � � � � � � � � � 
 �& �� � � � � �  � � � � � � �, �  � � � � � � � � � � � � 
 �& �� � � � � �  � � � � � � �, �  � � � � � � � � � � � � 
 �& �� � � � � �  � � � � � � � ����
�
G + � ���� � � � � � � � 	 ��� � ���� � � � �� �� 	 �� + �� ��� 	 � � � ��� ��� � �� � � � � � � ����� � � � �� � � � �� 	 � � � 	 � �	 /;���
 ����� /� ��� �-� G + ����� � ��  �� � ) � � � � 	 �� + �� ��� 	 � � � ������� � ����� ;� ��	 8�������� � � ���;� ��	 � � � �� � � � �
� � �� � � � � ����+ �� � ) � �����R	 � � � ���� � �� 	 � � � 	 � �	 /;�E�� ��������� /� ��� ; ��� + ��-�� �	 � ��	 �� � �� � � ) � � + �����
� ����� ;� ��	 � �� �� �� � � � � �� � ��� ��� � � � � + + ��� � ���� � 	 �� ��� � � � �	 -� � � � � �� 	 � 	 /;�� + �	 � ���  �� ��� 	 ��
� � ���;� ��	 � � �� 	 � � � 	 � �� 	 �� � ��  �� � ) � ���� � � �	 � � �� ��� � ��� � ) � � � �	 � � �	 � � �� � � � � � � � � � 	 � � � �������� ����� ;� ��	 �
�� �� � � �� � ���  �� �� �� � � ���	 �� � ��� � � �� � ;������ ��� ���� � � ���;� ��	 � �� �� ���� �C 	 � �� + � ����� �� � � ���
� � � � + � �� ��  � � ��� 	 � � + � ����� ��  ��"$ �$ + � 	 �� � � ����� � � �� � � �   ��-� ����� � ��  �� � ) � � � � 	 � � � ��� � �� ���
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	 /;��� � � ���+ �� � ) � ��� �	 ��� � �� 	 � + �  �� � ) � � � + ��	 � � �� � �	 ����� 	 /;����� �� �� � � ���� ���� � � � 	 + ��� 	 � � ������
� � �� 	 � � � 	 � ����� � �� � �	 � �� ��� 	 �� 	 /;���� �	 -���� � + � < � ) ���� � 	 � � � ��� � 	 �;;����� ��  � � + � 	 � 	 ����� ) � � � 	 ��
� ��  �� � ) � � � � 	 �� � � + ��-��< ������ /� �� � � �  �;� ��	 � 	 � � ����� � � ) � � �-� , ���� 	 � � � � � �� 	 � � � � 	 ������ � ���� � �	 �
 �� � � � � �� � ) � ��� � �� 	 � � � 	 � �	 /;������ �	 � �� ��� 	 ��� � �� 	 � � � 	 � �	 /;��� �� + �� �-�
�
�
�

�
� � �B � � �� ��� � �B � � �� ��� � �B � � �� ��� � �B � � �� ��� �  � 	 � � � 	 � �� �  � 	 � � � 	 � �� �  � 	 � � � 	 � �� �  � 	 � � � 	 � ���� � ��� � � � � 	 � � � �� �% �	 �# � � � % % ���� � ��� � � � � 	 � � � �� �% �	 �# � � � % % ���� � ��� � � � � 	 � � � �� �% �	 �# � � � % % ���� � ��� � � � � 	 � � � �� �% �	 �# � � � % % � ����
����
Dit is uiteindelijk het gewenste constructie type. 
Deze constructie bestaat uit de volgende hoofdelementen: 
Beukmaat: 7.2*14.4 = 103m2 
Dikte breedplaatvloer: 250mm 
Dikte kolom: 400mm 
Dikte gevelbalk: 600mm incl vloer 
Breedte gevelbalk: 600mm 
Dikte middenbalk: 600mm incl vloer 
Breedte middenbalk: 1200mm  
Wapening balken: 100kg/m2 
Wapening breedplaat: 70 kg/m3 incl vloer����

Standaard constructie: een kanaalplaat met dragende spouwbladen 
 
Deze constructie bestaat uit de volgende hoofdelementen: 
Beukmaat: 7.2*14.4 = 103m2 
Dikte kanaalplaat: 320mm: met druklaag en wapening 
Dikte spouwblad: 250 mm 
Wapening spouwblad: 90kg/m3 

 

                         Constructie doorsnede                             Gevel aanzicht 
 
 
 
 
 
 
 
 

Element Eenheid Kosten Kosten per m2 bvo 
90 min brandwerend 

Kosten per m2 bvo 120 
min brandwerend 

Kanaalplaat beuk 103 m2 €  8.343 €  81 € 82 
Dragend spouwblad 2 lengte 7.2 bij 3,6m € 9.070   € 175   € 175 
Totaal per m2 vloer: € 17.413   € 134  € 135 
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& �  � � � � � �& �  � � � � � �& �  � � � � � �& �  � � � � � ��� � � �� � �  � 	 � � � 	 � ���� � � �� � �  � 	 � � � 	 � ���� � � �� � �  � 	 � � � 	 � ���� � � �� � �  � 	 � � � 	 � �� ����
M �� � �� � � ���� �� + � � � � � ������	 � ��� �C 	 � �� + � �� 	 ��� � � ���� �� ����� � � �� 	 � � � 	 � �� � � � � � �������  �� � ) � �
� � �� ���� � � 	 ��� 	 � )  � � �< � �  �����	 ���< ���� �	 �� �;�� ����< �� �< � ) �-�
G � � ���� + ��� � � � 	 ��� � � � � ����� � � ���;� ��	 8� 	 ��� � ;< � � � 	 �� � ������� � ����� ;� ��	 � � � �� � � �� � ��� + ��-� � �	 �
� �� � � � � � � 	 � � � ��� � �� ��� � � �� 	 � � � 	 � �� 	 /;��� � �  	 � � �� � � ;�""�4J �� + ��� � � + ��	 ���� � � � 	 ��� � ��� � �	 � � � �� �	 �
 �+ � ���� �� � � ��� ���%5 J � � �   ��� � ��� ����� � �� 	 �� � � � � � � � 	 ��� =M �� � � 	 � ��� %5 5 4?�� � � � ��< �� ""�4J � ��  �
� �� �	 � �� -� G + � � �< � � � 	 �� � ) � � 	 �� + �� ��� � �	 ���� � �� � � ��� � �����< ��""�4J � � � � � ;���� 	 � 	 �� �� � � � � � � � 	 ��� < �� �
+ � ���� � � � �	 � � � � � � �� ��� ;� �  � �+ + �� 0 � �� 0 � ���� � ������ � � �  �+ ��� 	 � � � � �	 � � � � � � < � � �� � ����
� � �� 	 � � � 	 � ��	 /;��+ �	 ������ ����� ;� ��	 8��� � �+ �	 ������ � ���;� ��	 � � � �� -��

 
 

4.4 Kosten berekening geveltypen 

�
: � � � �� ���� � � � � ��� � 	 � 	 �� � �� � � � �� + � 	 � �� ��� ��	 � ��� � � � ��  �� �� � � �	 � � �� 	 �� � � � �� �	 � ���� ���  �� 	 �� ���
�� � ��� � � � � � ���� ���;�� � ��� � � � � � �� � � � � �� � � � ��	 � � � � � � � � �	 � �� � �< �� �� � ) � � 	 �� � �	 ��� � �� � � �� �� � �� ���
� � � ��  �� �� ��� ��� � � 	 ���� �� � � � � � 	 � + �	 ��������� �� �� �� � �� � ��	 ��-���� � � 	 ���;�� �� � �� � ��	 ��+ �	 �� � �� �� �
< � ) �� �� �� ��� �� � ;����� � � 	 ���� ���� �� �� ��	 � �;� � ) �� 	 ������ �� � ;;�� ������� �	 �;� � ) � ;�� � �;�� ��"� ) ��� �� � �
%5 5 3 -� 2���� � + � � ���  ��	 � ��� � ��  �� � ) � � � � �� � 	 �� � ��  � �� �	 � � �� �+ ��� � � ;� � + ��	 � � � � � � ��� �� �	 �
�� � �����  �� �� � � � � � + + ��� � �� ��� �� �� � � �� 	 � � � 	 � �� � ; ��� + ��� + � �	 ��� � � � ���-�2�� � � � ����� ���
 �� �� � � � ���� � � � �� ��  �� �� ���� � � ���-�� � �� � � ) � � �� 	 � � ;���	 ������ �+ ��	 �� �� �� � 	 � � � ������ 	 � � ��� � � ��� �
� � ��������� � � ��  �� �� -��

                        Constructie doorsnede                             Gevel aanzicht  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Element Eenheid Kosten per 
eenheid 

Kosten per m2 
bvo 90 min 
brandwerend 

Kosten per m2 bvo 
120 min 
brandwerend 

Breedplaat beuk 103 m2 € 7.185 € 83 € 84 
Gevel kolommen 2 stuks 3m € 1.120 € 187 € 192 
Middenkolom 1 stuks 3m € 560 € 187 € 192 
Gevelbalk 2 stuks 7.2m € 2.647 € 306 € 308 
Middenbalk 1 stuks, lengte 7.2 

m 
€ 2.222 € 257 

€ 258 
Totaal per beuk € 13.733 € 133 € 135  
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" � %" � %" � %" � % ���� , �  � � � �� � � � � � � � � 
 �� � �  � � � � � � � �� � � ��  � � - �
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 � & � ��& � � � � � � � � ����
�
�
� 	 � �� � 	 � �� � � ������ � � � 	 ��� ��  �� � ) � � � �����  ��� �	 � � ;A�������� � � �� 	 � � � 	 � �� � �� � � � � 	 �� � + + �� � � �� �
� � �� � ���� ����� 	 �� � ������ �� �� ������������ ����  � � �� �+ ��� ��� �	 -�� � � � ��� � �� � � � � � � ����� �� �� � �
� �+ ���	 ��� � � ���+ �	 ����� �� � � � � � � ������ � �� 	 � � � 	 � ��� �� � ��	 ���� � � �	 �����	 � 	 ��� �� ��� ��� �� � � � ���� ���
��� � � � 	 ��� �;�� � + �� � � � � ;�� � 	 /;�� � � �� 	 � � � 	 � �� � � -��� � �� < �� � + � ��� � �� � ��	 ��� 	 �� � ��  �� � ) � ���;�� � + ��
� ��� 	 � ���� � �;�� � � � A� �� � �� ��	 � ��+ �� � ) � � �� 	 � ) �� � � 	  � ���� 	 �� � � � ���� � ��� ���� + ��	 � � �� � � � � ��� � ��
�� � ����  �� �� �� � �� � + �	 ��� � ��� 6 -%� + �	 �� � � �� � � � � � � � + ���� � + ��	 � ���� � ;� ��� � � �� � ��	 �� + �	 �� ;� � ) � ��
� �� �� ����� � -��
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" � (" � (" � (" � ( ���� �� � � ��  � � �� � � � �� �� � �  � � � � � � ��� � � ��  � � �� � � � �� �� � �  � � � � � � ��� � � ��  � � �� � � � �� �� � �  � � � � � � ��� � � ��  � � �� � � � �� �� � �  � � � � � � � ����
�
� �	 � � �� � � � � � � 	 � � � ��� ���  � ��� � � ;� 	 �� � �� � ��	 ��� ��� ���  �� ��� 	 �� ���;�� � �� �� � �� � ��	 � + �	 � ����
� � � ��  �� �� � � � � X & 5 � ;�� � � � �� � ��	 �� + �	 �� � � � � -� �< �� � � � 	 ��� < � 	 	 ��� �� � 	 �� � � � � � ��+ �� � ) � � � �� ��� �� �	 �
�� � ����� � � � ��  �� �� -� �	 � � � � � � � � �� �	 � � �� � � ���� � � ) � � � + ��	 � ���� �� � �����  �� �� �  ���� �C 	 � ��
                                                 
 
 
5 En Boompjes Rotterdam en Brouwershof Amersfoort 
6 Hiervan zijn geen referentieprojecten gevonden omdat dit geveltype, door de lange bouwtijd, erg weinig toegepast wordt. 
Het bedrag is een aannamen, gebaseerd op materiaalprijzen uit archidat.nl 

Element Referentie project4 Kosten per 
element 

Kosten per m2 
gevel oppervlak 

Niet dragende gevel 
Prefab niet dragend gevelelement 
HSB 40% open façade 

Cegelect Amstelwijck € 14.612  €  281  

Vliesgevel:  Den Haag5 € 23400 € 450  
Elementen gevel:  Boompjes: Rotterdam   € 31200 € 600 
Kalkzandsteen6  € - € 275 
Dragende gevel 
Spouwbladen:  40% open façade Cap Gemini:   Utrecht € 22582 € 436 
Borstweringen: 40% open façade Atos Origin:    Utrecht € 24217 € 467 

Constructie Gevel Kosten per m2 bvo 
Kanaalplaatvloer Dragende spouwgevel € 302 
 Dragende borstweringsgevel € 318 
 Niet dragende vliesgevel € 346 
Breedplaatvloer Niet dragende vliesgevel € 362 
 Niet dragende elementengevel € 438 
 Niet dragende prefab gevel € 277 
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Dragende buitenmuren 12 5,5 8,6 0,7 
Dragende binnenwanden 12 8,3 13 1 
Dragende vloeren 12 19,3 30,2 2,5 
Dragende daken 12 7,5 11,7 0,9 
Hoofddraagconstructie 12 23,5 36,7 2,9 
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Vasten waarden m2 kosten per m2  kosten  
Belegging    
Investeringskosten kantoor gebouw 10.000 €           217617  €   21.760.000  
Investeringskosten aanpasbaar kantoor gebouw 10.000 3%  €   22.412.800  
Marginale kosten    €        652.800 
Bouwkosten    
Bouwkosten Appartementen gebouw 10.000 €                957  €     9.570.000  
Constructiekosten woongebouw 10.000 25%  €     2.392.500  

��
Variabelen       
Tijd X     30 
Bouwkostenstijging    3.4% 
beleggingsrendement    7% 
Inflatie     2% 

�
Resultaten       
Belegging    
Beleggingsrendement op t=30      €     4.969.280  
Bouwkosten    
Constructie kosten op t=30    €     6.523.311  
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Kantorenmarkt 
Strong Europe 
De overheid bepaalt op welke locaties 
ontwikkeld wordt en hoe het proces dient te 
verlopen: Europese aanbesteding is een 
voorbeeld van een dergelijke maatregel. Dit 
betekent dat herontwikkeling eerder aan de 
orde zal zijn dan nieuwbouw. De leegstand zal 
teruglopen. De markt wordt dus gepland en is 
niet meer vraaggedreven. De ontwikkelingen 
zullen zich blijven concentreren in de 
Randstad.�
Duurzaamheid neemt een belangrijke plaats in. 
Het gebouw is vooral gericht op de gebruiker, 
waarin comfort en functionaliteit een 
belangrijke rol spelen. 

Global Economy 
Nederland moet concurreren met de Europese 
steden. Bereikbaarheid en allure zijn 
belangrijke criteria in de ontwikkeling van 
kantoorlocaties. De Zuidas is hier een 
voorbeeld van. Bedrijven zullen nog meer 
geconcentreerd worden op de Randstad en 
Amsterdam in bijzonder.  
De markt bepaalt de ontwikkeling van de stad, 
zoals ABN Amro dit ooit deed bij de Zuidas. Dit 
betekent dat er een vraag gerichte 
ontwikkelingsmarkt is, waarin geen rekening 
gehouden wordt met leegstand en oude 
kantoorlocaties. De uitstraling en dus de 
internationale architectuur nemen een 
belangrijke rol in: een visitekaartje van het 
bedrijf. 

Regional communities 
Door gebrek aan concurrentie stagneren de 
ontwikkelingen bij bedrijven. De markt is weer 
meer lokaal gericht: bedrijven splitsen zich 
weer op om kleiner georganiseerd per regio te 
kunnen functioneren. Gemeenten bloeien op, 
de Randstad neemt in omvang af. De overheid 
heeft een grote invloed op de ontwikkelingen 
wat zal resulteren in herontwikkeling in plaats 
van nieuwbouw. 

Transatlantic market 
Deze markt is vraag gericht. Dit betekent dat er 
sneller voor nieuwbouw dan voor renovatie of 
transformatie gekozen wordt. De markt heeft 
een sterke nationale focus, waardoor er een 
verschuiving plaats vindt van de Randstad 
naar de regio. Bedrijven als Vodavone en 
Philips zouden in dit scenario niet verhuisd zijn 
naar Amsterdam. 
De uitstraling is belangrijk waarin er veel 
aandacht is voor architecten uit eigen land. 
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Woningmarkt 

Strong Europe 
Een toename van immigranten beïnvloedt de 
vraag naar woningen. Stedelijke locaties 
blijven in trek. Door de invloed van de overheid 
blijven de centra van de steden een mix van 
sociale en private woningmarkt.  

 

Global Economy 
De ‘yuppenmarkt’ en expatmarkt beïnvloeden 
de woningmarkt in de centra van de grote 
steden, welke een waardeontwikkeling tot 
gevolg hebben. De markt kenmerkt zich door 
individualisme en drukke omgevingen. De 
keuze voor een woning wordt geleidt door de 
keuze van de locatie: kleinere appartementen 
in het centrum hebben de voorkeur boven een 
grotere woning buiten het centrum. Senioren 
voelen zich nog jong en hebben de voorkeur 
voor locaties waar nog veel gebeurt. 

Regional communities 
De woningmarkt kenmerkt zich door een 
regionaal karakter. Een kleine gemeenschap 
van een dorp krijgt de voorkeur boven de 
anonimiteit van de stad. Kleinere steden en 
dorpen trekken aan en de voorkeur naar de 
centra van steden vermindert.  
 

Transatlantic market 
De woningmarkt kent een verschuiving van de 
centra naar de buitenbuurten. Privacy en een 
eigen tuin zijn belangrijke kenmerken die de 
woningmarkt beïnvloeden. De grote en de luxe 
van de woning zijn belangrijker geworden dan 
de locatie. Senioren hebben de voorkeur aan 
rust en groen. 

 
����
0 �0 �0 �0 �  � � � � � � � � �� � �� � � �� 	 � � 	 �� � � � � � � � � � � �� � �� � � �� 	 � � 	 �� � � � � � � � � � � �� � �� � � �� 	 � � 	 �� � � � � � � � � � � �� � �� � � �� 	 � � 	 �� � �����
� � ���� ��� �� ���� 	 �� ���� < � �� �� �� ��� �� � ���� � 	 �� ����	 �� �	 �� �� �  ���� ;����� � � 	 ��	 �� + � ) ��+ �	 ������� � �� 	 �
� ����+ ��	 �� + ���� � � � < ��� � � � � � ������ � � � ��  ���� � �� + � � � � �� � � � � � � -� � ��� 	 � � ��� � ;��� � �� 	 � � ����+ ��	 �
 ��� 	 �������	 ������ �� ��	 �� + � ) ��� � � � ���� �	 ��� ��  �� � -�� �	 �� �	 � � �� ���� �������� �� ��	 �� + � ) ��� � � � �� ��� 	 �
������	 ��� � � � � ��� �	 � � � ��� ���� � 	 � � � �� ���� � �� ��� � � � ;� � ������ � �� �  � � �� � ���� 	 � �� �� � � �	 � � �� 	  � ��-�
��  �� � �  ��� + �  �� �� � �� � ��� � ) � � < � ) �A� ���� + � ��� �� �� �� � � �� � � � =��� �� � � � ��� ��� � �� � � �� ?� � ��� � �	 �
� �� 	  � ���+ �	 � � �� �� �� � ) �� � �� �� � �� � � � � � �+ ��	 ���	 � 	 � �� � �  -� � �	 � � � � < �� � � � < � ���	 ����� � � � � � � � � � ������ � �
� �����=� + �� � � ���� �?�� � � < ��+ �� � 	 ��� � � � � �	 �� �� � ������ ���� /;� 	 � �� ���< � ���� �������� �< �  � �� ��� ���
����� � B � � ���� ���� ;���-�����	 � � � � � � � � � � � � ��� �� � ��� ��� �	 � � �� ��� � �� �� ���� �� ������ ����+ �  �� � ) � ��
� ��� ���� �	 � � � � �� � � �� + ����� /;� 	 � ��� �+ ���	 ��� � �������� � ��-��
� �	 � ������ ��� � � �� � ��< �� � ��� ��� �	 � � � � �� � � � � � � �� � ��	 � ��� � � + � � �	 � � � � � � � � � ;� � �� � 	 ���� 	 ��
� �;�� � ��-� �< ��  ���� � 	 ��� � � �� � ��� � ��� ��� � �	 � � � � �� � � � � � � ����� �� � � �� ��� � �	 � �� ;� �� �� �� � � �
� �� � � 	 ����	 ������ ���� � ������ �� � � � � � �� � � ��� 	 ��< � � �� �	 �� � �� � � � ��� � ��� � � � 	 �� 	 � �� � � � -������� ;�� 	 �
� � � � � �� � ���������;�� � ��� � �� ��� ���� �	 � �� � � � ��< � �� � � � ���� < � � � 	 � � ���� 	 � � ���� < � �� -�, ������ � �  �����
� � �� �� � ���� � � E� �� 	 ��	 �� + � � � � �� ���� �	 ����	 � �� � + � 	 � � ���< � ) ��� �������� ��	 � � �  �� � � � ����� � ������ � ��
������;�� � ��� � �� ���� � �� 	 � �	 � � ��� ���� � �������	 � � � ;�� ���� ;����� �� ����� � � ��-�
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Aanpasbaar kantoor 

Strong Europe 
Leegstaande kantoren zullen gerenoveerd 
worden en anders getransformeerd. Leegstand 
wordt minder en de vraag naar woningen in de 
centra blijft hoog. Renovatie en transformatie 
vind plaats onder invloed van de overheid. Het 
aanpasbare kantoor is hierom interessanter 
dan andere kantoren omdat deze zich beter 
leent voor renovatie en transformatie. Met 
andere woorden: het aanpasbare kantoor 
fungeert beter onder deze door overheid 
(juridisch) gestuurde markt. 
 

Global Economy 
In dit scenario is er een grote kans op 
leegstand en veel vraag naar appartementen in 
de stad. Het is een wisselende markt, die 
aangestuurd wordt door internationale ontwik-
kelingen. Een snelle omschakeling van kantoor 
naar woningen kan een gat in de markt vullen. 
De lange ontwikkeltijd is tot op heden een 
groot probleem in de verkoopbaarheid van 
woningen (Den Dekker, 2009). Een hand-
leiding dient de juridische en technische 
onduidelijkheid weg te nemen, waardoor de 
ontwikkeltijd van transformatie veel sneller 
moet kunnen. Hierdoor kan transformatie 
commercieel interessant zijn omdat bij 
teruglopende huurcontracten een nieuwe 
inkomstenbron aangeboord kan worden. Na 
transformatie van woningen zou de stap ook 
weer terug gemaakt kunnen worden naar 
kantoren, naar Amsterdams voorbeeld. 

Regional communities 
Er is geen grote vraag in dit scenario naar 
stadsappartementen. De markt is meer gericht 
op sociale woningbouw. Commercieel is het 
aanpasbare kantoor geen interessante 
belegging. Renovatie vindt wel vaak plaats, 
maar meer in de  regio niveau dan in de stad. 

Transatlantic market 
De vraag naar woningen in de centra verkleint 
en neemt toe in rustigere buurten en 
randgemeentes. Ook de vraag naar 
appartementen neemt af en de vraag naar 
grondgebonden huizen neemt toe. De 
kantorenmarkt laat zich leiden door 
nieuwbouw, leegstand is minder interessant en 
de vraag naar transformatie neemt af. Het 
aanpasbare kantoor lijkt dus commercieel niet 
interessant. 

 
 

8) $) (���& �  � � � � � ��8) $) (���& �  � � � � � ��8) $) (���& �  � � � � � ��8) $) (���& �  � � � � � ������
/� 0 ������ � �� � �� � 
��	�� $ � � ��� � �� ��� � 	���� � � � � � �	������ �� � 	� ����
�� ��� �� �� 	��� �� �� � �" �
, �� 	 � ���� ������� � �� � � � ���� � � E� � � � � �	 � � �� � ���� � 	 �� ����	 ����� � �� ����� � � ��	 � � �������� � �� � ���< � � � �
� � � ) � ��� � � �� ��	 � �� ��� � ;� ��� ����� 	 ��-� , �� ��< �� 	 � ��� � � ���� � � E� �� R1 	 � � � � �� � � ;�E� ��� RM � � � �� �
�� � �� + /E�� < � � � ���� ���;�� � ��� � � ��	 � � � �  � ��� � � ����� � �� ;�� ��� � ;� 	 � �� � + � 	 �  �� � �	 � � � � �� � � ��-�
� � � ��	 �	 � ��� � � � + �	 � ��	 �� � �� � � � ����) � � � �� � � � �+ �  �� � ) � �� � �< � � �� ��� � �� �� � �� ;��� ��� � ������ � � ����� ;�
	 � �� � + � 	 �  �� � �� ����� � � ��-� � � �� �� � � � < � � � � 	 � � � 	 � � �� �� � �� � 	 ���� � � � � � � + ��� � � ����� � � � ���� ���
� � � �	 � ��� � �	 � � � � �� 	 � ) �� � ��� � � �� � ��� � �� � � � 	 -� 2������ � �� � ��  � � �� ��� � � �� ��� 	 � �� � + � 	 �  �� �� ���
� � � �	 � < � � � � � � � ��� � �	 � � � � �� � � � � ��� � � �� � ��� ���� � � ��	 � � ��� + �  �� � ) � � � � � ���-� � �	 � ��< ��
	 �� �  � � ;;�� � � ����� ����� � � � ;� � �� �� � ) � ��� � �� 	 � ��� � � �	 � � �� �� � 	 � � �	 ����� + � 	 �� ��+ � �� � �� � 	 �� � � ��� �
�� �� � A������ 	 ����� ��+ ���� ��� � � �� ���+ �	 ����+ ��	 � � � �;;� ) -��
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�� � 	 �� � < � ) �� �� � � � � � 	 � ��� � � ���� � � E� � � ��� � �� ��� � � �� � ���� � � ��	 � � ��� ��� � � �� � ��� � �� ��� � 	 ��� < �� �
�� ��+ ��-� , �� ��< �� � � ���� � � E� �� R�� � � ��� � � � + + � �� 	 � �� E� ��� R
� ��� �	 � ��	 � � � + �� � �	 E�� � �� ����� 	 � ���
� � �� � ���� � � � � �	 � �� ���  �� � � � � 	 ��� � ;< � � � 	 �� � ��� ��� � � � ��  �� � � �� -� ���� � �� �� 	 �� � � � � �� ����
���;�� � ��� �� ��	 � � � �< � � �� � �� �+ � ���� �� �	 �� �� � ��	 �< � ) �- �

 
 

6.3  Toets aan de beleggers 
 
 
� � ���� � � 	 �� �� � �� � � � �� � �	 �� � � �� � � < � ) �� � �� � � � � � � ����� � �� �  �� � � � ������ �� � + � � �	 � + �� � 	 �� �� � � �� �
� � � � ����� �� �  � � �� �����;�� � �� ��� ��	 � � ���	 ��;�� � ��-�G ;�� �� < � �� �� ������� �� �  �� � �< �� � �� � � ����< ��
�� �	 � + �	 � ���+ � � �� + �� �-� G ���� � ���  �S �	 �� � � �� ���� � � � � ���� � � � �� ��  �+ ��� 	 � 	 � � � ��� � �� 	 � 	 � 	 � � ��� ��
� �� �  �� � �� � �� 	  � ��� � ��� ��� ��� ;� � � �� � � � ��� �� ;�� 	 � � � � � �� ��� � �� �  �� � -� , �� 	 � 	 ��� � < � ) �� �� � < �� �
� �� �  �� � � �S �	 �� � � �� �A�;�� �� �	 � � � � ��� �� �  �� �< � ) ���� 	 ��� �	 � ��-�
�
0 � � �% � ���  � � � #0 � � �% � ���  � � � #0 � � �% � ���  � � � #0 � � �% � ���  � � � # ����
� � � �� �S �	 �� � � �� ��� � �� �  �� � ��� � ������ � �	 � + ��	 � � � �;;�� � ) � �� � �� �� � � ������;�� � �� �� �� � � � ��-�
� � 	 �;�� � � � �� � ) � �� + � 	 � �� ��� � � � � � � � � ���� ���� �S �	 �� �� � ��� �� � �����;�� � �� �� �� � � � ���� �� ������� ��
� ��� � 	 � < �� �� � ) � �� + � 	 � �� ��� � �� 	 ������ � �� � 	 �� �  � � 	 �� � �� � � � � � � ��� � �� < � � �� � ��� + ��� � ��� � � �� � � �� � ��
� � � �	 � �� � � �	 �� �� � ��	 � < � � ���� < � ) �� � � � � � ���;�� � �� �� � ��	 � � ��� �� � � + ���� ��� � � �  	 �� � ��� ���
� �� �� 	 �� � � -��
�
� � � � 	 � ��# �� + �� � � � 	 � ��# �� + �� � � � 	 � ��# �� + �� � � � 	 � ��# �� + �����
, �� � � � � �� 	 � � � 4-%� � � � � �< � � � 	 �  � �� ��� � ����� � � � � � � � �� � ��� �� � � � � 	 �� � � � �	 � �� -� , ����	 � � ���� < � �� � � � �
 �� ������� �� � ��� � 	 � ��� ;� ;� � �� � �� � ��	 � � � � � � �	 � �� -� � � �� � � 	 � � � �  ��� ���� ���	 �� � � �� 	 � � � 	 � �� � � ��� ����
����� � � �	 � �� + � �� + ��� ��� ��	 � 	 �� � � � �� ��� � � � ���< �� �� � � � � 	 � < � ) �� � � � � � 	 � ��� � � � + �	 � �-��� �S �	 �� � � �� ���
� ������� ������ � 	 �� � ����� � A� �� � ���� � � � �	 � �� � � ��� � ��� � �	 � � �< �� �� � < � � � < � ) �� � � � � �	 � � ����� 	 � �� � + � 	 �
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� � � 	 � �� �� 	  � ����%5 5 6 ���� � + 	 �� � ) � �;� �  � �+ + ��� ����� � ���� � �� � ����M � � ���
�
: *� ��%5 5 3 ��#��O� �� 	 ��� ������ /� ��� �� 	 ������� � � ;� � �� � + �� � 	 -�
�
G � � � � � ����, -��*�� � ������-��%5 5 & ���+ �  � �� � � � � ��� �	 � � � � �� � � ���������� � �� � + �� � 	 �� �� � � 	 ��
� 	 ����-�, ��: � + � � ����: -�� ���> ��� � �� �	 ��, -�%5 5 & ����� � � � � � � � � �� � 	 � � � ���� ��: ���� � �������� �
%5 5 & A� � � 	 ��� 	 ������ ����+ �  � �� � � � � �;�� � ;�� 	 � �� -�: , , ������ �� -�
�
0 � � � 	 �� ! ��� ! � � � � ��� ! -�2-�*�� 	 � � � ) � ����%5 5 & �� G ;	 � �� � � ;����< � � ��� ��� 1 �G ��� � �� + � � � � � G ���� < � �� ����
0 � � � �� �	 �� � � � � �� � � ;�� � �
�
��� � � � � 	 ��� -� -��%5 5 6 ��� � � < ��+ �� �	 � � � � �� ��^ -������ �� �� �� ��� ��1 ��� � � ���
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��� � � � ��%5 5 5 ��
� ��� � � � + �	 � �;� � �� � ;�� ��0 � � � � �� � ��P� � ��� � � � ��������� �� �
�
�G PT�, � ��%5 5 ' ��: ���� � ���� ��� �� 	  � ��� ���C �%5 5 ' �� � ;;� �+ ��	 ���
�
�� � 	 ��2-: -! -��"3 3 4��*�� 	  � ���� � ���� � ��� -�*� ��� �� � ��A�� ��� �+ ��	 �1 	 � �� �� ��	 � � + �
�
1 � � � ��+ �� �� �� ��� � � � ��� �� �� � �� ���� %5 5 3 �� � � 	 � � �� 	 � � �� � �� � 	 	 � �	 � � �;;�� 	 �+ ��	 ��� � + ;� �C �
� � � � ��� ��� -�
�
*: ��%5 5 6 ��2�� �� �� �� � � � � � � � �;;� � 	 �%5 5 6 �=� �� ��� � � � �	 � ��0 � 	 ��	 � �� �� � �� � � ���M � � � 	 � ?�
�
*� � � �	 ��
�� ������ ����� �� ���2� ����%5 5 4��� � � � � 	 �� 	 � � � ���� �� � � � � � � ��� ��-�
�
*� � � �	 �
�� ������ ��� -���+ � /���-�-��%5 5 6 ��
� ��� � � � + �	 � ��� ���� ��	 � � �  �� � � � ����
�
*� ��  ������ � � �� ! -! -����� ���� � 	 �� � -���+ ���� ! -( -�� � � � 	 ��O-� � ��R	 �� � ��� �� � -M -! -�� G � �� � �� ��� � -� � ����
�	 ��� ��%5 5 ' ��� � ��� 8� � � � � �� � � ���� � ��� � � � �� � � � 	 ��1 �� �� � 	  �� �� � �
�
*� � ) ��: -�����%5 5 $ ��� �	 ���� � �� �	 ��F ���� ��� � � � ;	 � ��
� ��� � 	 �
�
*�G � ��%5 5 & ��2� ����� ;����< ��� �� 	 � ��� � � � + �� ��� � ���� ��	 � � ��� � �� � � �� � �������� �� �+ � �� � 	 �� � ��
� ���*�G � �
�
*�G � �� %5 5 6 �� 0 � � + � � � ;� �  �� � �� %5 5 6 �� ��� 	 � �� � + � 	 �  �� � �	 � � � � �� � � � � ��� � �� � � � � � �� � � � � � � � ���� �
���� � �� � � �� � �� 	 �������� �� �+ � �� � 	 �� � ��� ���*�G � �
�
2�� � ��� ��  �� � -� -M -�� O� � /	 � � � � �� � -� -�� ( �� � � �� ��� 
-� -( -� > � � �� ) ���� ! -�-� -� � ��� ��� �� "3 3 $ ��
2� � �� ��� ������� ��� � � �	 � ��� ���*� ��C `� � � �	 � �� �� ���������� 	 ��-�G 
����� � 	 -�
�
2� 	 	 ���� -��%5 5 5 ��� �	 �2� � �� ��	 � � � ���� ��� � � � ;	 � ��
� ��� � 	 ��
�
2� � 	 �� � ��
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1 � � � � � �� �1 � � � � � �� �1 � � � � � �� �1 � � � � � �� � ����
��� ���-( -��%5 5 6 ��G � � � � �� �� ��� �  � � �� �%5 5 6 ��
�
�� ) � 	 �� � �� ���%5 5 4��RO� � )  	 �, � 8� � � � ���� �� 	 ��� � �	 �������� � � ��F E�, ���� � � �� � � � � � ��� � �� �  � � 	 � � �
%5 5 4�
�

P�P���� � � � �=*� �� ���?��%5 5 3 -�R
�� �  � � ;������ � �� �� ��+ �� � 	 �� �� 	  � ��+ �� � 	 �� � � ��%5 5 3 E�
�
� �G ��%5 5 #��� 	 � � �: �	 � � ��� �1 � � 	 �� ��� � ���� � � �� � �� ��	 � ���1 � � 	 �� ��� � ��� � � � �� � �
� ��	 � ��: �	 � �� � ���� �� ��� � � 	 � � � � �� �;�� � ;�� 	 � � ��
�
� � � � ) ��� -�"3 3 6 ��R���� � �< ��� �� �������� 	 �� � �� ��� ��	 � � � � +  �� � � �� � ) �	 � ���+ ������� � �����������������
� � �C � � � � � 	 �� 	 E�� ��� �� � � � 	 /�+ ��� �+ ��	 �+ � �< � ���! � �� �"3 3 6 ���������
�
�� �  � � � ��� -�%5 5 ' ��
� ��+ �� � �� � �����I �� � � ������ �	 �� ��
� � � � �  F �=� ;�� �� � � 	 ���������������
� � � -� �� 	  � ��) � � � ���� -�� T%5 5 ' ��� �+ � �� T+ � � 	 � -;� ;?�
�
��+ � /��� ����
-�� ������ �*� � � �	 ��%5 5 ' ���R� � �� �� � � � ��� � �� � � � � ��� � � � �� � � E��
� ��� � 	 �
�
��+ � /��� ����
-�� ������ �*� � � �	 ��%5 5 ' � ��R1 � � 	 �� ��� � � � 	 /�� /����;	 �� � ������� � �� 	 � � ��� � /���� 	 � �� �
� � � � �� � � ��
� ��� � 	 -�
�
G M � ��%5 5 3 ����� �  �� � �+ �	 �� �� � 	 ������ ��	 � � � � �� 	  � ���� ��� ��� 	 ��M �+ ���	 ��� + � 	 �� ��+ �
�
0 �� � ��! ��� -������ �� ����( -��� � + ����%5 5 ' ��R� � � < ��+ � �� ������ � �C � � � � � 	 �� 	 �� ��� � �� � � ) � �� �	 � �� ;E�� ��
� � �� 	 � � � 	 � ������ � 	 � � �� � � A�� 	 � � � 	 �� 	 � � � � � -�
�
M �� ���	 � ���-��%5 5 & ��� ; � ��� � �	 � �����;	 �� � � � 	 /�� � �� � � � �� � � ��
� ��� � 	 �
�
M �� ���	 � �����=F ?��� � � 	 � ������ ���� � 	 � �� � �� � �C � � � � � 	 /��� � �C � � � �� � + ;�� �� �� � � 	 � ������ ���� � 	 � �� � �� � �C � � � � � 	 /��

� ��� � 	 �
�
M �� ���	 � �����*� � � �	 ��
�� ���%5 5 %��G � � � � ��� � � �� � � � � �� ���
� ��� � 	 �
�
M �� ���	 � �� ��� *� � � �	 �� 
� � ��� %5 5 5 �� 
� ��� � � � + �	 � �;� 	 ��	 � �+ �	 �� � � �� R
� ��� � � � + �	 � �� � ��� � ��	 � � � �
 �� � � � � ���=%5 5 6 ?��
� ��� � 	 �
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M � �� � 	 �� ��%5 5 ' ��� �� ����� � �	 � ��� �;� � � � � ��� � � � �� � -�
�
! � ��� �( �� �( �� �� � ���%5 5 ' ��1 � � 	 �� ��� � ��� ��� ��� 	 �	 �A�� ��� � � � ;� �� E� � � � ���
�
*�� 	  � ��+ �� � 	 ��5 %8%5 5 ' ����� � � ) � 	 � � � 	 ��: ���� � ���� ��� �� 	  � ��� �� �  �� � �� � �� �"3 3 3 8%5 5 & �
�

� � � �� � �� �� 	  � ��� � ��� ��%5 5 ' ��� �� � ) ��� � �� � � � 	 �) � �� �%5 5 ' �
�
��+ ./����O� ;;�� � ��%5 5 3 ��G � � � � ��1 � ����+ ��� � � � � ;	 �8�
� ��� � 	 T��> � -�
�
2� � � �+ � �����%5 5 $ ��� � � < ��+ �� �� �� � � ) � ��� �� � ��  �� � / ���� ��� �� ������ � ��� �� � � �
�
��+ ./����O� ;;�� � ��%5 5 3 � �� �� �� ����� � � �� � � �� 	 � � � 	 � �� ��;� � + � 	 � �� ���� < � �� �
� ��� � 	 �
�
O��� � � ��2-M -��%5 5 ' ����� �� � ��� ��� � �� ��� � �� � ��� 	 �� ��������� �) � � � 	 � �� ���� ��R���� ��� 	 �	 ���� �� �  ���� ��
� �� 	  � ����
�
0 � � � 	 ��! ���! �� � � ���! -�2-�*�� 	 � � � ) � ����%5 5 & ��G ;	 � �� �� ;����< � � ��� ���1 �G ��� � �� + � � � � �G ���� < � �� ����
0 � � � �� �	 �� � � � � �� � � ;�� � �
�
� � M � �  � ��
-���
� � � �� � � ��1 -��"3 3 3 ��, �	 �� �� 	 � � �� �� � 	 � � ��	 � ��� � � � � ��+ �� � �	 �� /� � ��� ��M � ��	 ��� � 	 �� ���� �A�
+ � � 	�� �� � �6 �� �1 � ����6 �� �	
���*� � -�"' ��: � -�"��;;-�%"3 8%#"-�
�
��+ ./��� -����! � � ���� -��%5 5 3 ��	 � ��� � � � + �	 � � ��� � �+ � �� � � �� � � ��� �� � � � � ���� ��� �
�
� � � � 	 
 � �  � � � � � �� � � � � � � � � �
�
*� ) � �� � ��  ��%5 5 5 ��� � � � + � ��	 � � ��� � �� 	 � � ��� � 	 /��� � �� + ��	 �� ��� � � � � ��� � � � �� � � -�� �� � � � 	 � �� �
����
0 � $ � � 
 � �0 � $ � � 
 � �0 � $ � � 
 � �0 � $ � � 
 � � ����
8! � � ���2-�����%5 5 3 ��0 � �� ��	 �	 � ��� ��� � �	 � �;� � ) �� 	 ���� ;�����: � �) ��� �� ���� �	 � �� � � � �
;� � ) � � � 	 � �� � � � ��� ��� � � � � ��� 	 	 �� ��+ -��
8O� ������ ) � �1 ��%5 5 3 ��1 /+ ;� � � � + �� � ��� ��	 � �� � ��� ���
� ��� � 	 �
8�� �� � �� 	 ��� ��%5 5 3 ��1 /+ ;� � � � + �� � ��� ��	 � �� � ��� ���
� ��� � 	 �
8O���� � ��� -��2� � � � � � ;�� �  � � � � ���0 � �� ��	 �	 � ���
� 8�� � 	 ��%5 5 & �
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8*�+ � �� � � /��! -��� � �� 	 � � � 	 � � �� ��
� 8�� � 	 ��%5 5 3 �
8�� � �� ��
�������� � 	 � ���� ;� �� ��	 �	 � ���
� ��� � 	 ��%5 5 3 �
8! � � ���� �����, �	 � � �� � 	 � � ��� ��� ��%5 5 3 �
�
2 �  � � � � � � �2 �  � � � � � � �2 �  � � � � � � �2 �  � � � � � � � ����
�� ��� �����: �� ��! �� � � � � ���� � � � 	 ��� �� 	  � ���� ;�� � �� � � 	 �� � � � �� � �����+ �� �� ��� �=� � � �� � � � � �� � ��?�
�) a � ��0 �	 �� � ��M � ���� ��� �� ����� � ��� �� � � �� � � ��� �=�� ���� �� � �  � �� �?�
: � �� ��� ���*�����) � � � � 	 ��� � ) �� � � 	 � �� �� 	  � �����
� � � ����� �� 	 � ���, � ��� �� � � � � ��� �P� ���� �� ���
� ��� ������ �� ���� � ��� �� � � � � � ��� �� �� � ��  �� � � )  ���
��� 	 ��� ���� � � � 	 �� 	 �� ���� ��� ����
� � ��� ���� ��� ������� � � � 	 �� 	 �� ���� ��� ����
G 	  �� �0 � �	 �� � ���� � �� 	 �� � �� � � � �, � ��� �� � � � � ��� ��� �� 	 �� � �	 � ����� � � ���  ��
�� � �� 	 ��
� � �+ � ��;� � + � � ���� � ��� � � �� � �	 �� � �� � �  � ���
� ��� � 	 �
M �� �� ��O� � � � �� ���� � �� 	 �� � �� �� �  � � ���� ��� � ���M � � �;�
� ��� ��� � 	 � �� ��� �	 � � � � �� � � � + ��� �� �
� � � �� � ����� ��� 	 �	 ���� �� � ;+ ��	 �
0 � � � � ;�� ������ ���	 ����) � �� 	 ��� � �� 	 �� � �� � + + �� � � ��� � � 	 � �*�� 	  � ���
� � � � ���� � � 	 ���� � �� 	 �� � ��� � �	 �+ ��� �+ ��	 �� � � 	 � �*�� 	  � ���
M � � �� �� � ����	 �C �	 �� � �
P�P���� � � � � �
�
3 � �  � � � 3 � �  � � � 3 � �  � � � 3 � �  � � �  ����
� � � -�� ��+ � � -�� T�
� � � -�+ � 	 �� ��+ -�� �
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� � � -���� �� -�� �
� � � -�� � � < ��+ 8� �� �  ��-�� �
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