TOM VAN PUTTEN, Head of Asset Services Benelux

'EEN KANTOOR WORDT

STEEDS MEER EEN

SEMIPUBLIEKE RUIMTE’

Kantorenvastgoed is nog eindeloos populair op de
vastgoedbeleggingsmarkt. Voor de verduurzaming van hun
bezit lopen veel eigenaren echter minder warm.

Duurzaamheid blijft een zorgenkindje. ‘Een slechte zaak, zegt

Tom van Putten, Head of Asset Services Cushman
& Wakefield. ‘Verduurzaming hoort bij je maatschappelijke
verantwoordelijkheid als gebouweigenaar.’

et Nederlandse kantorenlandschap is flink in beweging.

Cushman & Wakefield opereert dagelijks in het hart van die
dynamiek. Naast het brede pakket aan dienstverlening managet
de adviseur landelijke portefeuilles en gebouwen voor zo’n 70
vastgoedeigenaren. Het betreft 750 gebouwen, 2.600 huurders,
4,7 miljoen m2, waarvan 1,4 mlj m2 kantoor, 0,7 mlj m2 retail
en 2,5 mlj m2 logistiek, waaronder Secoya Utrecht, Vinoly
Amsterdam, Transpolis Hoofddorp, Willemswerf Rotterdam,
RABO hoofdkantoor Eindhoven, de Beurstraverse (Koopgoot) en
de Lijnbaan Rotterdam.

WAT IS JOUW VISIE OP DE KANTORENMARKT? _ “Eris

op dit moment sprake van kwantitatief overaanbod én kwalitatieve

schaarste. De afgelopen jaren is een deel van de kantoren aan de Informele werkplekken

voorraad onttrokken door sloop/nieuwbouw en transformatie.
Tegelijkertijd is er weinig bijgebouwd terwijl de vraag op goede
locaties toeneemt. Dit heeft ervoor gezorgd dat de leegstand
landelijk is teruggelopen naar minder dan 10% en dat is voor het
eerst sinds 2002. Dat is een goede ontwikkeling, al ligt het nog
altijd boven de frictieleegstand van 5 — 7%, wat wordt gezien als
een gezond niveau. Overall zijn er dus nog altijd teveel kantoren in
Nederland. De verschillen per gemeente of per deelgebied binnen
gemeenten, zijn echter groot. Op de beste locaties in de grootste
steden nabij OV-knooppunten is de leegstand met 1 — 3% ongezond
laag. Ik vind dat hier aandacht moet komen voor verdichting. We
zien dat de bestaande voorraad nog altijd niet goed aansluit bij

de vraag. Om een goede balans te vinden, is gerichte onttrekking
of transformatie enerzijds en gerichte nieuwbouw of renovatie
anderzijds nodig.’
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WIE ZIJN IN DEZE MARKT DE GROTE WINNAARS? _ ‘De
kantoren die op loopafstand van een intercitystation liggen en ook
voldoende parkeerruimte hebben. Met name in de vier grote steden
en Eindhoven, maar ook in de kernsteden in de provincies zoals
Breda, Tilburg en Den Bosch in Noord-Brabant. Kantoren die niet
op een stationslocatie of niet bij een grote stad liggen, krijgen het de
komende tijd echt moeilijker.’

WAT VIND JIJ EEN INTERESSANTE TREND? _ ‘Het

kantoor als hotel. De hospitalitygedachte heeft de kantorenmarkt
fundamenteel veranderd. Vroeger huurde je een kaal kantoor met
een mager servicepakket. Daar kom je nu niet meer mee weg.
Moderne huurders willen hospitality en service. Een kantoor met
een receptie waar je dingen kunt laten regelen, zoals dat ook in een
hotel gebeurt. Aanvankelijk wentelden gebouweigenaren die extra
kosten af op de huurders, maar steeds vaker nemen ze een deel van
die kosten voor eigen rekening, omdat ze zien dat dit in hun eigen
belang is. Een goed uitgerust gebouw trekt gebruikers, waardoor het
rendement via de huur naar je toekomt. Dat is een andere manier
van denken die nu langzamerhand gemeengoed is.’
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De Koffiesalon in WTC Rotterdam

HOE ORGANISEER JE DIE HOSPITALITY? _ ‘Dat kan op
verschillende manieren. Je kunt het zelf doen via de property
manager, of het uitbesteden aan externe partijen zoals Regus,
WeWork, Spaces of bijvoorbeeld The Office Operators. Dat zijn
gastvrijheidsconcepten die vooral kleine bedrijven aantrekken en
dat zijn juist de huurders van de toekomst. Binnen Cushman &
Wakefield bieden wij dit aan met een zogenoemd white label. Wij
rollen geen formule uit, maar kijken samen met een opdrachtgever
wat het beste service- en hospitalitypakket is voor een specifiek
gebouw of bedrijf. Dat pakket of label bieden wij dan aan binnen
onze servicestandaarden en de visuele identiteit van het merk

van het gebouw of van de huurder. Service is maatwerk, daarom
stemmen wij onze service altijd af op de behoefte van de eigenaren
en de gebruikers in een gebouw.’

MET WELKE UITDAGING MOET DE SECTOR ECHT AAN DE
SLAG? _ ‘De verduurzaming. In de huidige hoogconjunctuur is er
heel veel dynamiek op de kantorenbeleggingsmarkt, maar slechts
weinig eigenaren zijn bezig met verduurzaming van hun bezit.
Ondanks alle publiciteit en initiatieven om mensen in beweging te
krijgen, heeft nog steeds 40% van de kantoren een energielabel lager
dan C. We zijn meesters in het verzinnen van mooie termen zoals
Parisproof, BREEAM, Lead of WELL. Allemaal goed, maar de
focus moet naar mijn idee toch vooral liggen op energiebesparing
en het verlagen van CO2-uitstoot. Te beginnen met een paar
basismaatregelen die het meeste effect hebben: goede isolatie,
energiezuinige installaties, LED-verlichting en het inregelen van
installaties. Elke labelsprong kost ongeveer een tientje per vierkante
meter, dus je kunt makkelijk uitrekenen wat dat je als eigenaar kost.’

Creeéren van een prettige werksfeer

HOE ZIET HET KANTOOR VAN DE TOEKOMST ERUIT?

_ ‘Een kantoor wordt steeds meer een semipublieke ruimte met
veel aandacht voor het interieur. Entrees worden steeds meer
hotellobby’s. Plekken met veel bedrijvigheid en een business center.
Het is een ontmoetingspunt met hoogwaardige voorzieningen

en een sociale functie. Een gezellige plek waar je afspreekt met je
collega’s en waar je kunt vergaderen, maar waar je ook kunt sporten,
boodschappen doen of je pak naar de stomerij brengen. En met een
goed restaurant waar je terechtkunt voor ontbijt, lunch en diner.’

WAT IS DE ROL VAN ICT IN MODERNE KANTOREN? _ ‘Die
is groot en zal nog verder toenemen. Moderne gebouwen zitten vol
sensoren die heel veel meten. Van verbruik tot en met gebruik. We
hebben systemen voor koelen, verlichting en ventilatie die volledig
kunnen worden afgestemd op het gebruik. Er kan veel meer dan dat
er nu gebeurt. En dat begint vooral ook met het koppelen van data,
daarmee valt nog een wereld te winnen.’
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Tom van Putten

‘Door eerder aan tafel te komen bij opdrachtgevers en
te adviseren op strategisch niveau. Wij weten als geen
ander wat de belangrijkste trends en ontwikkelingen
zijn die de gebouwde omgeving raken en we weten
precies waar gebruikers van vastgoed naar op zoek zijn
en welke afwegingen ze maken. Wij schuiven daarom
steeds meer op naar een Professional Services Company
in vastgoed en begeleiden onze opdrachtgevers — of
dit nu investeerders, gebruikers of overheden zijn — bij
het maken van duurzame vastgoedbeslissingen. Op

dit moment is de grootste uitdaging in onze steden
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en stedelijke gebieden om antwoord te geven op het
gevecht om ruimte: een plek voor de vraag die er vanuit
veel verschillende sectoren van de vastgoedmarkt is.
De krappe woningmarkt zorgt ervoor dat er terecht

veel aandacht is voor woningen. Toch komt daarmee

de stedelijke mozaiek aan functies in gevaar en wordt
bijvoorbeeld de maakindustrie de stad uitgeduwd.

Een monofunctioneel gebied is geen stad en dus geen
plek waar mensen willen wonen, werken, winkelen en
recreéren.’

‘Kantoren worden steeds nadrukkelijker het zakelijke
creatieve hart van organisaties, het zogenaamde ‘core-
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base office’, waar mensen naar toe gaan voor nieuwe
ideeén, om te leren van anderen, voor het sociale
aspect, voor de gezelligheid. Hoe kennisintensiever

en creatiever de aard van werkzaamheden, hoe meer
kantoor er nodig blijft. Routinematige werkzaamheden
kunnen makkelijker thuis worden gedaan, of worden
vervangen door automatisering. De core-base offices
die talent weten te binden staan op die locaties waar
de meeste keuzes te maken zijn. In veel gevallen de
multimodale knooppunten in steden met een hoog
voorzieningenniveau. De dynamiek op de Nederlandse
kantorenmarkt manifesteert zich in de toekomst steeds
nadrukkelijker in een netwerk van soortgelijke locaties.’

‘De War on Talent wordt vaak aangehaald. Meestal richt
de aandacht zich daarbij op het hoogopgeleide deel
van de bevolking dat actief is in de dienstensector. De
War on Talent speelt echter op alle niveaus en binnen
alle branches. Mensen die in de maakindustrie werken
of in de logistieke sector, willen ook in een stedelijke
omgeving wonen. Het grotere probleem is dan ook hoe
we kunnen zorgen voor een mozaiek van functies in
goed bereikbare steden. En dan komen we toch weer uit
op de noodzakelijke verdichting van steden en een goed
met elkaar verbonden stedelijk netwerk.’

‘lk vind vooral heel veel inspiratie binnen onze eigen
organisatie en dan vooral binnen onze teams die
gebruikers en eigenaren adviseren bij het ontwerp en
de realisatie van moderne werkomgevingen. Naast
ons Project & Development Services-team en onze
werkplekstrategen is dit zeker ook DZAP, het creatieve
architectenbureau en projectmanagementbureau dat
eind vorig jaar door ons is overgenomen. Het bruist
hier van de ideeén en dat is in elk geval voor mij een
permanente inspiratiebron.’

‘lk denk dat we steeds meer in twee werelden gaan
leven en werken: de echte wereld en de virtuele wereld.
Virtual Reality zal ons in staat stellen te werken met
collega’s en deel te nemen aan bedrijfsprocessen op
afstand terwijl we de beleving hebben om allemaal op
dezelfde plek te zijn.’

‘lk heb onlangs even mogen kijken bij Google in Vinoly
van DEKA en daar was ik wel erg van onder de indruk.’
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