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Bijlage A  
 
Overzicht betrokken deskundigen 
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Bijlage B 
 
Criteria uit de Real Estate Norm en selectie door deskundigen 
 
 
 
 
 
Criteria      Selectie per deskundige    

     MPC Capital: I&II, Hanzevast: III  - VI, Overig: VIII - X 

Hoofdcategorie 1  Omgeving kantoorgebouw  I II III IV V VI VII VIII IX X 

Aantal inwoners betreffende gemeente             
Soort gebied               
Aantrekkingskracht voor organisaties om kantoor te vestigen           
Percentage groen in nabije omgeving             
Nabijheid afrit autosnelweg             
Mate van verkeersdoorstromingsbelemmering            
Nabijheid treinstation              
Type treinstation (aantal verbindingen)             
Nabijheid halte (snel)tram / metro             
Nabijheid bushalte              
Aantal buslijnen met haltes in nabije omgeving            
Nabijheid internationale luchthaven             
Aantal winkels voor dagelijkse behoeften in nabije omgeving           
Aantal restaurants voor zakelijk eten in nabije omgeving           
Aantal hotels in nabije omgeving             
Afstand tot dichtstbijzijnde bank             
Afstand tot dichtstbijzijnd postkantoor / agentschap            
Aantal ontspanningsmogelijkheden in pauze in nabije omg.           
Aanwezigheid invloedsfactoren negatief sociaal milieu            
Aanwezigheid en niveau onderwijsinstellingen in nabije omg.           
Beschikbaarheid diverse woningtypen in nabije omgeving           

               
Hoofdcategorie 2 Perceel gebouw             
Hoeveelheid passanten per tijdseenheid tijdens drukste uren           
Uitzicht vanaf werkplekken             
Afstand tussen hoofdingang en gevelgrens            
Bereikbaarheid terreinontsluiting tov hoofdverkeerswegen           
Aantal openbare parkeerplekken in nabije omgeving            
Soort parkeervoorziening op eigen terrein            
Capaciteit (m2 b.v.o. per parkeerplek)             
Percentage parkeerplaatsen toegewezen aan huurders            
Breedte parkeerplaats              
Diepte parkeerplaats              
Breedte parkeerrijstrook             
Gebruik parkeerplaatsen op eigen terrein            
Gebruiksregeling parkeergelegenheid             
Voorziening stallen (brom)fietsen             
Horizontale uitbreidingsmogelijkheden             
Percentage onbebouwd oppervlak ingericht als tuin            
Wijze van terreinbegrenzing             
Invloedsfactoren hinder             
Verontreinigingsstatus perceel             

               



 

Hoofdcategorie 3 Gebouw in het algemeen            
Verticale zone-indeling (hoogte verdiepingen)            
Mogelijkheid horizontale indeling + afmeting hiervan            
Aanwezige ruimte bepaald door obstakels            
Uitwisselbaarheid deuren etc. in pand             
Mogelijkheid installatievoorzieningsindeling            
Positie entree en kern (trap en/of lift)             
Opzet draagstructuur              
Nuttig draagvermogen vloeren (kN/m2)             
Mogelijkheid verdeling oppervlak in losse units            
Voorzieningen per unit             
Toetreding daglicht in gebouw             
Herkenbaarheid               
Bedieningsgemak toegangsdeuren             
Voorzieningen tegen tocht             
Toegankelijkheid minder validen             
Ruimtelijkheid entreehal             
Manier van ontvangst bezoekers             
Aanwezige voorzieningen entreehal             
Loopverbinding parkeren en hoofdtoegang            
Oriëntatie binnen gebouw (labyrintfactor)            
Intervaltijd liften bij topdrukte             
Capaciteit hoofdtrappen             
Loopcomfort trappen (verhouding op- en aantrede)            
Bereikbaarheid secundaire (nood)trappen            
Loopcomfort secundaire (nood)trappen             
Overruimte bij trap/lift              
Maximale loopafstand tot hoofdtrap/lift             
Bereikbaarheid ingang voor goederen             
Voorzieningen goederenuitwisseling             
Voorzieningen verticale goederenverplaatsing            
Voorzieningen t.b.v. naamsaanduiding op gebouw            
Positie centrale netwerkruimte in gebouw            
Vrije hoogte van netwerkruimte             
Nuttig draagvermogen vloer netwerkruimte (kN/m2)            
Positie communicatie- verdeelruimten in gebouw            
Aanwezigheid goteninfrastructuur             
Verplaatsbaarheid werkplekaansluitingen            
Aantal werkplekaansluitingen             
Soort netwerkbekabeling             
Toepassingsmogelijkheden bekabeling             
Voorzieningenniveau schoonmaakonderhoud gevel            
Bereikbaarheid gevel met schoonmaakvoorzieningen            
Voorzieningenniveau intern schoonmaakonderhoud            
Mogelijkheid voor gescheiden afvalopslag            
Ruimte en wijze van vuilafvoer             
Thermische isolatie-index              
Energietoepassing (alternatief of niet)             
Voorzieningenniveau toegang parkeren             
Voorzieningenniveau gebouwen             
Voorzieningenniveau tegen inbraak             
Voorzieningenniveau brand             
Voorzieningenniveau bliksemoverlast             



 

Anti-vandalisme maatregelen             
               

Hoofdcategorie 4 Werkplek             
Hoogte werkplek              
Soort werkplekafscheiding             
Ervaring thermisch binnenklimaat             
Temperatuur in de zomer             
Temperatuur in de winter             
Luchtbeweging               
Uren 25 C overschrijding per jaar             
Temperatuurverloop in leefzone             
Maximaal toelaatbare warmtelast door apparatuur            
Reductie zoninstraling aan de gevel             
Relatieve luchtvochtigheid             
Thermisch werkzame massa             
Stralingstemperatuurverschil tussen wanden            
Daglichttoetreding              
Kunstlicht op het werkvlak             
Toetreding van daglicht             
Voorzieningen zoninstralingsreductie             
Kleurweergave               
Zichtlijn van armaturen             
Ventilatie               
Recirculatie               
Kwaliteit van luchtfilters             
Geluid binnen van buiten             
Geluidsisolatie tussen ruimten             
Achtergrondgeluid door installaties             
Nagalmtijd               
Geluidsbelasting op de gevel             
Bedieningsgemak zonwering             
Regelbaarheid ventilatie             
Regelbaarheid verwarming             
Regelbaarheid koeling              
Regelbaarheid verlichting             
Regelbaarheid te openen ramen             

               
Hoofdcategorie 5 Facilitaire ruimten            
Aantal eenheden per m2             
Indeling en uitrusting              
Aard en niveau afwerking             
Toedelingsmogelijkheid per kantoorunit             
Voorziening en uitrusting mindervalide toilet            
Aanwezige voorzieningen              
Grootte en voorzieningen             
Nuttigheideffect (bereikbaarheid)             



 

Bijlage C 
 
Overzicht vragen interview  
 
 
Doelstelling onderzoek 
 
De doelstelling van het onderzoek is te komen tot een methode voor de waardering van kantoorpanden die 
efficiënt toe te passen is en minder tijd, geld en manuren vergt dan de tot nu toe gebruikte werkwijzen.  
Het gaat er in het onderzoek om tot een methode te komen voor de waardering van kantoorpanden welke 
geplaatst gaan worden in niet-beursgenoteerde vastgoedfondsen. Hierbij is het de bedoeling een lijst van 
criteria op te stellen die een kwantitatieve invulling dienen te krijgen om vervolgens de waarde van een 
kantoorpand op een objectieve manier te hebben bepaald. Het gaat er derhalve om een lijst van criteria op te 
stellen die volledig is voor de bepaling van de waarde van een kantoorpand, maar daarentegen niet te lang en 
daarmee kostbaar en tijdrovend is. Het is daarom noodzakelijk een selectie te maken van belangrijke criteria.  
Om deze lijst zo objectief mogelijk samen te stellen worden interviews afgenomen bij een aantal deskundigen 
op het gebied onroerend goedwaardering. De basis van deze lijst ligt in de 134 aspecten waaraan een pand 
door middel van de zogenaamde Real Estate Norm wordt gewaardeerd. Onderstaand vindt u een overzicht van 
de vragen. De antwoorden kunt u eenvoudig digitaal invullen in het eveneens aan de e-mail bijgevoegde 
antwoordformulier. Ik wil u verzoeken het door u ingevulde antwoordformulier naar mij terug te mailen. 
 
Hartelijk dank voor uw deskundige medewerking. 
 
Vragen 
 
1. Bent u bekend met de zogenaamde Real Estate Norm voor de waardering van kantoorpanden? 
 
2. Wordt binnen uw organisatie de zogenaamde Real Estate Norm gebruikt voor de waardering van panden?  
 
3. Wordt bij de waardering van een kantoorpand de methode van de Real Estate Norm door uw bureau strikt 

gevolgd of kan de methodiek meer als leidraad voor de waardering van panden worden gezien? 
Wat is uw persoonlijke mening daarover? 

 
4. De Real Estate Norm is opgedeeld in vijf hoofdcategorieën. Stel, u heeft 20 punten die u over deze 

categorieën kunt verdelen op basis van het gewicht dat u eraan geeft bij de waardebepaling van een 
kantoorpand ten behoeve van plaatsing in een niet-beursgenoteerd vastgoedfonds (meeste punten = 
grootste gewicht). Welke gewichtsverdeling zou u aan de vijf hoofdcategorieën geven?  

 
5. Welk aspect of aspecten per categorie zijn volgens u, gezien de efficiëntie van de waarderingsmethode, van 

belang voor de waardering van een kantoorpand ten behoeve van plaatsing in een niet-beursgenoteerd 
vastgoedfonds?  

 
6. Stel, u dient de door u bij vraag 5 uitgekozen kenmerken per categorie te rangschikken naar het belang 

dat u eraan hecht voor de waardering van een kantoorpand ten behoeve van plaatsing in een niet-
beursgenoteerd vastgoedfonds (1 = meest belangrijk).  
Welke rangorde zou u dan per categorie maken? 

 
7. Acht u een reductie van het aantal aspecten van de Real Estate Norm met circa 80% verantwoord voor de 

waardebepaling van een kantoorpand ten behoeve van plaatsing in een niet-beursgenoteerd 
vastgoedfonds? 

 
8. De Real Estate Norm is een waarderingsmethode die hoofdzakelijk gericht is op de fysieke kenmerken van 

het kantoorpand en de omgeving. Welke (financiële) kenmerken dienen volgens u, naast de hierboven aan 
bod gekomen kenmerken, in ogenschouw genomen te worden om een goede waardering te maken van een 
kantoorpand? Hou hierbij wederom rekening met de efficiëntie van de waarderingsmethode. 

 
9. Indien u ook de bij vraag 8 genoemde kenmerken zou moeten rangschikken op basis van het belang dat u 

eraan hecht (1 = meest belangrijk). Welke rangorde zou u dan maken? 
 
10. Welke van de door u bij vraag 5 en 8 geselecteerde kenmerken zijn volgens u het meest van belang voor 

de waardering van een pand ten behoeve van plaatsing in een niet-beursgenoteerd vastgoedfonds? 
 
11. Indien u tenslotte ook de bij vraag 10 gekozen kenmerken zou moeten rangschikken, welke volgorde (1 = 

meest belangrijk) zou u hierin dan maken? 
 
 
 


