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RESUME
SAMENVATTING

Le marché des bureaux connait des évolutions importantes
et semble étre a la veille d'une reconfiguration majeure.
Cette reconfiguration trouve son origine a la fois dans l'hy-
bridation des lieux de travail, qui induit une évolution du
réle dévolu a 'immeuble de bureaux et dans la localisation
de ces immeubles de bureaux au sein de la Région.

De maniére évidente, la crise sanitaire a accéléré et amplifié
des processus qui étaient déja a leuvre. Le recours au télétravail
a été massif et tout porte a croire que ce recours au travail a
distance va se prolonger de maniére structurelle, dans une
proportion qui reste toutefois incertaine, induisant une dimi-
nution des besoins de superficies de bureaux. L'immeuble de
bureaux sera davantage amené a abriter les taches qui ne
peuvent étre effectuées a domicile ou dans des tiers-lieux.

D’autre part, la relocalisation des bureaux vers les quartiers
centraux les mieux desservis en transports publics mais aussi
en commodités urbaines se poursuit. Ces quartiers centraux,
en particulier le Quartier Nord mais aussi le Centre (Penta-
gone), sont en outre au ceeur de stratégies urbaines qui visent
a y réintroduire significativement la fonction résidentielle,
dans un contexte économique ol le logement continue a
étre une fonction forte par rapport aux bureaux. Le tout se
déploie au bénéfice de la mixité logements / bureaux qui a
longtemps fait défaut dans ces quartiers.

Ces évolutions soulévent des interrogations par rapport aux
nouvelles surfaces de bureaux qui arriveront prochainement
sur le marché (des permis ont été octroyés a ce jour pour
une surface totale de 415.202 m?) et surtout sur la capacité
du marché a les absorber, compte tenu des caractéristiques
du marché bruxellois. Il s'agit en effet essentiellement d'un
marché de remplacement, qui voit de grands acteurs publics
et privés déménager vers les immeubles les plus récents et
les plus sirs (y compris sur le plan sanitaire), tout en dimi-
nuant leurs besoins en superficies.

C'est dans ce contexte que s’inscrivent par exemple les
annonces de la Commission Européenne ou de la Régie des
Batiments, qui vont repenser leur hébergement a la baisse
et libérer des surfaces de bureaux sur le marché. De maniére
globale, la Banque Nationale de Belgique table ainsi sur une
réduction de 22 % de la superficie de bureaux dans les cinq
ans, conséquence directe de la crise sanitaire.

Une partie importante de cesimmeubles libérés, sauf peut-
étre ceux qui sont dans les meilleures localisations pour des
bureaux, est amenée a étre transformée ou reconstruite en
logements. C'est dailleurs une évolution que nous connais-
sons déja depuis plusieurs années. Ainsi, 20 % des logements
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De kantoormarkt maakt een enorme omwenteling door en
lijkt op de drempel te staan van een grootschalige herstruc-
turering. Die herstructurering is zowel toe te schrijven aan
het meer hybride karakter van de werkplekken, waardoor
kantoorgebouwen een andere rol toebedeeld krijgen, als
aan de ligging van deze kantoorgebouwen binnen het gewest.
We constateren daarbij dat de gezondheidscrisis verschil-
lende processen, die reeds aan de gang waren, versterkt.

Enerzijds wijst alles erop dat we in de toekomst kunnen
spreken van structureel thuiswerken waardoor de behoefte
aan kantooroppervlakte verder zal dalen. In welke mate die
daling zal doorzetten, is momenteel nog niet duidelijk. Het
kantoorgebouw zal eerder voorbehouden worden voor taken
die niet van thuis uit of op een externe locatie uitgevoerd
kunnen worden.

Anderzijds verhuizen steeds meer bedrijven hun kantoren
naar de centrale wijken van het Brussels gewest. Deze wijken
zijn beter bereikbaar met het openbaar vervoer en hebben
betere stedelijke voorzieningen. Voor deze centrale wijken,
en dan vooral voor de Noordwijk en het Centrum (Vijfhoek),
worden strategische stadsplannen uitgewerkt om de resi-
dentiéle functie te versterken in een economische context
waarin huisvesting een sterke functie blijft ten opzichte van
kantoren. Dit alles moet de mix tussen woningen en kantoren
ten goede komen.

De bovengenoemde ontwikkelingen roepen vragen op over
de nieuwe kantooroppervlakte die binnenkort op de markt
komt (voorlopig werden er vergunningen uitgereikt voor een
totale oppervlakte van 415.202 m?) en vooral over het ver-
mogen van de markt om beschikbare ruimte te absorberen.
De Brusselse kantoormarkt is namelijk voornamelijk een
vervangingsmarkt: grote openbare en private spelers verhui-
zen naar nieuwere, veiligere en meer gezonde gebouwen en
nemen in die gebouwen een kleinere oppervlakte in.

Grote spelers op de kantoormarkt, zoals bijvoorbeeld de
Europese Commissie of de Regie der Gebouwen, maakten
bekend dat ze de bezetting van hun gebouwen willen ver-
kleinen. Hierdoor komt er kantoorruimte vrij. In het algemeen
gaat de Nationale Bank van Belgié uit van een daling met
22% van de kantooroppervlakte in de komende vijf jaar als
een rechtstreeks gevolg van de gezondheidscrisis.

Een groot deel van deze leegstaande gebouwen, behalve mis-
schien de kantoren op toplocaties, wordt verbouwd of omge-
vormd tot woningen. Reconversie van kantoren naar woningen
is een trend die we al enkele jaren vaststellen. Zo is 20% van
de nieuwe woningen in 2018 en in 2019 het resultaat van de



produits en 2018 et en 2019 sont issus de la conversion d'im-
meubles de bureaux. Il est heureux que ces immeubles
trouvent une nouvelle affectation résidentielle, ce qui permet
de réguler le taux de vacance, particuliéerement dans les
quartiers décentralisés tels que Colonel Bourg, Marcel Thiry
ou encore les Pléiades, dont les immeubles de bureaux ina-
daptés a lademande actuelle et mal situés disparaissent les
uns apreés les autres. La désaffection de ces localisations est
un des éléments qui participent au renforcement de la loca-
lisation centrale des bureaux évoqué plus haut.

Le taux de vacance des espaces bruxellois de bureaux atteint
7,7 % au 31/03/2021, sur un stock de 12.701.973 m2 61 % des
surfaces vacantes sont logées dans des immeubles de plus
de 15 ans. Certains acteurs immobiliers pensent que ce taux
de vacance est en réalité sous-estimé en raison de la vacance
grise, soit des espaces de bureaux sous-occupés ou inutilisés
suite a la pandémie.

Le stock de bureaux a enregistré une croissance nette de
32.810 m? par rapport au 1" janvier 2019, mais celui-ci cache
de profondes disparités: une augmentation conséquente de
116.598 m? dans le Central Business District (CBD) et, paral-
lelement, une diminution de 83.788 m? dans les quartiers
décentralisés.

C'est le Quartier Nord qui enregistre la plus forte augmen-
tation de superficies (+ 6 %), alors méme que les tours WTC
| et Il ont été démolies et que les surfaces de bureaux les
remplagant ne seront comptabilisées que lorsqu’elles seront
effectivement terminées. Le Quatuor, U'IRIS Tower, la Gare
Maritime (Tour & Taxis) et la premiére des deux tours Moebius
renforcent significativement U'offre du Quartier Nord et par-
ticipent a ce titre au recentrage (et a la densification) de
U'offre en bureaux. L'évolution du Quartier Nord, dont le taux
de vacance est de 9 %, devra étre suivie attentivement a
l'avenir pour analyser 'occupation effective de ces nouvelles
surfaces mais aussi de celles annoncées, sachant que de
grands acteurs du marché (la Vlaamse Gemeenschap, la
Région de Bruxelles-Capitale, Proximus) ont dés a présent
arrété leurs choix de localisation et n’interviendront plus a
cet égard comme occupants potentiels de bureaux.

L'ensemble de ces évolutions appelle a une large réflexion
sur la question de la reconversion des immeubles de bureaux.
Cette réflexion doit s'intégrer dans une vision plus large sur
la ville, qui prend en compte non seulement les nouveaux
modes de vie (lieux de résidence, lieux de travail, réorganisa-
tion des déplacements quotidiens...) mais aussi les boulever-
sements sociaux induits dans les métiers annexes aux bureaux
(secteurs du nettoyage, catering, horeca, stationnement, etc.).

OBSERVATOIRE DES BUREAUX - N° 39

reconversie van kantoorgebouwen. Vooral in de niet centraal
gelegen wijken, zoals Kolonel Bourg, Marcel Thiry of Plejaden,
liggen slecht gelegen kantoorgebouwen die niet afgestemd
zijn op de huidige vraag. Veel van deze gebouwen krijgen een
nieuwe residentiéle bestemming waardoor de leegstand bin-
nen de perken blijft. Dat deze locaties slecht in de markt
liggen, draagt ertoe bij dat kantoren steeds vaker verhuizen
naar een meer centrale locatie.

Het leegstandspercentage bij de Brusselse kantoorruimtes
bedroeg7,7% op 31 maart 2021, op een totale kantooropper-
vlakte van 12.701.973 m2 61% van de leegstaande ruimtes is
ondergebracht in gebouwen van meer dan vijftien jaar oud.
Enkele vastgoedspelers zijn van mening dat dit leegstand-
spercentage in werkelijkheid te laag geschat wordt vanwege
de ‘grijze’ leegstand. Het gaat dan om kantoorruimtes die
onderbezet of ongebruikt zijn als gevolg van de pandemie.

De totale kantooroppervlakte kende een netto stijging van
32.810 m?in vergelijking met 1 januari 2019. Achter dat cijfer
gaan echter grote verschillen schuil: een aanzienlijke stijging
met 116.598 m? in de centrale wijken of het Central Business
District (CBD), maar tegelijkertijd een daling met 83.788 m?
in de niet centraal gelegen wijken.

In de Noordwijk zien we de sterkste stijging (+6% aan kan-
tooroppervlakte). Dit is opmerkelijk omdat de WTC I- en
Il-torens werden afgebroken en de kantoorruimte die in de
plaats komt pas wordt meegeteld in de cijfers van zodra die
helemaal is afgewerkt. De Quatuor, de IRIS Tower, Gare Mari-
time (Tour & Taxis) en de eerste van de twee Moebius-torens
zullen het aanbod in de Noordwijk aanzienlijk uitbreiden en
zo bijdragen aan de heroriéntering (en de concentratie) van
het aanbod aan kantoorruimte. De ontwikkelingen in de
Noordwijk, waar het leegstandspercentage op 9% ligt, moe-
ten in de toekomst nauwgezet worden opgevolgd om de
effectieve bezetting van deze nieuwe oppervlaktes te bestu-
deren, maar ook van de aangekondigde oppervlaktes. De
grote spelers op de markt (de Vlaamse Gemeenschap, het
Brussels Hoofdstedelijk Gewest, Proximus) hebben hun loca-
tie namelijk al gekozen en staan dan ook niet langer op de
lijst van potentiéle gebruikers van de kantoren.

Deze ontwikkelingen vragen om een grootschalige denkoe-
fening over de omvorming van de kantoorgebouwen. Deze
denkoefening moet passen in een ruimere stadsvisie die niet
enkel rekening houdt met de nieuwe leefwijzen (woonplaats,
werkplek, verandering van de dagelijkse verplaatsingen...),
maar ook met de sociale omwentelingen die dit nieuwe feno-
meen zal teweegbrengen in de sectoren die afhangen van de
kantoren (schoonmaak, catering, horeca, parking, etc.).
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SUMMARY

The office market is undergoing significant changes and
seems to be on the brink of a major reconfiguration. This
reconfiguration stems from the hybridisation of workplaces,
and the location of these office buildings within the region.

The health crisis has accelerated and amplified processes
that were already in motion. There has been a massive move
towards remote working. Although the extent of the shift is
still unclear, it leads to a structural decline in the need for
office space. Office buildings will be used more for tasks that
cannot be performed at home or in third places.

Furthermore, offices continue to relocate towards the central
neighbourhoods best served by public transport and well
equipped with urban amenities. These central neighbour-
hoods, in particular, Quartier Nord and Centre (Pentagone),
are the objective of urban strategies making them more
residential again. The result is a mixed neighbourhood with
residential and office units, which has long been lacking in
these neighbourhoods.

These developments raise questions about the new office
spaces that will soon arrive on the market (to date, permits
have been granted for a total of 415,202 m? of office space)
and, especially, the market's capacity to absorb them. The
Brussels market is essentially a ‘replacement market’: major
public and private stakeholders are relocating to buildings
that are more recent and safer (including in terms of health)
while reducing their need for space.

Big players on the office market, such as the European Com-
mission and the Régie des Batiments (the Belgian state's
public buildings management body), communicated their
plans in the media to diminish their office space. Overall,
the National Bank of Belgium forecasts a 22% reduction in
office space within five years, due to the health crisis.

Asignificant proportion of these buildings (apart, perhaps, from
those in the best locations for offices) will be converted or
rebuilt into housing units. This reconversion trend pursues for
severalyears. Twenty percent of housing units produced in2018
and 2019 came from office building conversions. Particularly
in non-central neighbourhoods such as Colonel Bourg, Marcel
Thiry, or Les Pléiades, whose office buildings do not respond
tothe current demand of urban services and accessible location,
reconversion to housing prevents a stark increase of the vacancy
rates. The loss of interest in these locations is driving the trend
for offices towards more central areas.

The vacancy rate for office space in Brussels was 7.7% on 31
March 2021, for a total floor space of 12,701,973 m?2. Sixty-one
percent of the vacancy is in buildings that are more than 15
years old. Some players in the real estate sector believe that
this vacancy rate is underestimated because of ‘hidden
vacancies' or offices that are under-occupied or unused fol-
lowing the pandemic.

Total office floor space increased by 32,810 m? compared
with 1January 2019, but this masks deep disparities: a signif-
icant increase of 116,598 m? in the Central Business District
(CBD) and, in parallel, an 83,788 m? reduction in less central
neighbourhoods.

The Quartier Nord neighbourhood registered the highest
rise in floor space (+6%), even with the WTC | and |l towers
demolished and the office space replacing them will only
be counted once they are finished. The Quatuor, the IRIS
Tower, the Gare Maritime (Tour & Taxis), and the first of the
two Moebius towers have significantly added to the Quartier
Nord offer and, as such, are contributing to office space
becoming more central (and denser). New developments in
Quartier Nord, whose vacancy rate is 9%, must be monitored
closely in the future to analyse the effective rates of occu-
pancy. Bearing in mind that key players in the office market
(the Flemish Region, the Brussels-Capital Region, Proximus)
made their choices regarding locations and will therefore
not intervene as potential office space occupants.

All of these changes call for careful consideration to the ques-
tion of reconverting office buildings. Reconversion asks for
an urban vision integrating the new ways of living (residential
spaces, working spaces, reorganisation of everyday travel, etc.)
and the social shifts brought about in sectors related to offices
(cleaning, catering, hospitality, parking, etc.).



INTRODUCTION
INLEIDING

Ce numéro de 'Observatoire des bureaux s'inscrit dans un
cadre plus que troublé par la situation sanitaire mondiale
et par les conséquences multiples engendrées par la pan-
démie. Nos modes de vie et de travail ont été profondément
bousculés, quand ils n‘ont pas été remis en question. C'est
particulierement le cas pour le travail qui peut étre exercé
dans des espaces de bureaux, quand on voit la facilité un
peu déconcertante avec laquelle le télétravail s'est généralisé
et répandu, avec plus ou moins de satisfaction, dans la vie
quotidienne des travailleurs qui ont eu la possibilité d'exercer
leur activité en limitant les risques sanitaires.

Ce 39 numéro de 'Observatoire des bureaux analyse l'évo-
lution des espaces de bureaux en Région de Bruxelles-Ca-
pitale selon une méthodologie développée depuis plusieurs
années: le stock de bureaux, son évolution, sa répartition
par quartier, les conversions, la vacance, le pipeline des pro-
jetsidentifiés... Il repose sur 'examen des permis d'urbanisme
délivrés en 2018, 2019 et 2020 mais aussi sur des vérifications
sur le terrain.

Perspective.brussels étant également pilote du Plan Régional
d'Affectation du Sol (PRAS), plusieurs de ces thémes sont
abordés a l'aune des zones d'affectation définies par le PRAS,
particulierement en matiére de conversion de bureaux.

Le second volet de cette publication tente d'appréhender
les effets de la crise sanitaire sur les bureaux. Le sujet est
vaste et ses contours encore flous puisque la crise n'est pas
terminée et surtout parce que les conséquences ne sont pas
encore totalement identifiées ni entierement mesurables et
mesurées. Il n‘en reste pas moins possible d'épingler des
tendances probables au regard des évolutions observées ces
derniers mois.

OBSERVATOIRE DES BUREAUX - N° 39

Deze uitgave van het Overzicht van het kantorenpark vindt
plaats tegen de achtergrond van een meer dan ontwrich-
tende, wereldwijde gezondheidscrisis en de ingrijpende
gevolgen van de Covid-19 pandemie. Onze manier van leven
en werken werd grondig verstoord of toch op zijn minst seri-
eus op de proef gesteld. Dit geldt vooral voor werk dat in
kantoorruimte wordt verricht. We merken een zeker gemak
waarmee telewerken ingang heeft gevonden in het dagelijks
leven van werknemers, die zo de kans kregen hun werk te
blijven doen terwijl ze risico’s voor hun gezondheid
beperkten.

Deze 39ste editie van het Overzicht van het kantorenpark
analyseert de evolutie van de kantoorruimte in het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest volgens een methodologie die al
verschillende jaren wordt ontwikkeld, namelijk het in kaart
brengen van de kantoorvoorraad, de evolutie ervan, de ver-
deling per wijk, de reconversies, de leegstand, de pipeline
van projecten enz. Deze methodologie is gebaseerd op het
onderzoek van de in 2018, 2019 en 2020 afgeleverde bouw-
vergunningen, en op controles ter plaatse.

Aangezien perspective.brussels ook toezicht houdt op het
Gewestelijk Bestemmingsplan (GBP), worden verschillende
van deze thema's behandeld in het licht van de door het
GBP bepaalde bestemmingsgebieden. De focus hiervan ligt
bij de reconversie van kantoren.

In het tweede deel van deze publicatie proberen we inzicht
te krijgen in de gevolgen van de coronacrisis voor de kanto-
ren. Het onderwerp is omvangrijk en de contouren ervan zijn
nog onduidelijk omdat de crisis nog niet voorbij is en vooral
omdat de gevolgen nog niet volledig meetbaar of gemeten
zijn. Toch kunnen we, gezien de ontwikkelingen van de afge-
lopen maanden, enkele tendensen bepalen.
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1.1 METHODOLOGIE: EXPLOITATION DES DONNEES
ISSUES DES PERMIS D'URBANISME

1.1 METHODOLOGIE: GEBRUIK VAN GEGEVENS
UITBOUWVERGUNNINGEN

L'Observatoire des bureaux repose principalement sur U'ex-
ploitation des données issues des permis d'urbanisme, au
travers de la plateforme régionale NOVA'. Cette plateforme
régionale sert d’outil de gestion administrative des demandes
de permis d'urbanisme. Elle est alimentée a la fois par la
Région et par les communes, chacune d'entre elles étant
compétente pour la délivrance des permis, dans le cadre
fixé par le CoBAT (Code Bruxellois de 'Aménagement du
Territoire). Au-dela de la gestion des différentes étapes admi-
nistratives jalonnant la délivrance d'un permis, NOVA permet
aussi 'encodage des données statistiques, dont les superfi-
cies planchers autorisées 2 qui alimentent cet observatoire,
moyennant diverses vérifications.

Chaque année, ces superficies planchers sont en effet véri-
fiées, rectifiées le cas échéant et encodées dans la banque
de données spécifique de 'Observatoire des bureaux.

Les permis d'urbanisme sont des autorisations de construire,
de rénover ou de démolir. Il est dés lors indispensable de
constater sur le terrain si les travaux sont oui ou non mis en
cuvre. Un enquéteur de perspective.brussels vérifie systé-
matiquement in-situ tous les permis encodés dans le cadre
de cet observatoire. Le seuil minimal de prise en compte
des permis d'urbanisme a été fixé 3 300 m? en plus ou en
moins de superficie plancher de bureaux.

1 https://cirb.brussels/fr/nos-solutions/business-solutions/nova-1

2 Il s'agit des superficies planchers telles que définies par le PRAS,
soit « la totalité des planchers mis & couvert et offrant une hauteur
libre d’au moins 2,20 m dans tous les locaux, & 'exclusion des
locaux situés sous le niveau du sol qui sont affectés au parcage,
aux caves, aux équipements techniques et aux dépobts.

Les dimensions des planchers sont mesurées au nu extérieur des
murs des facades, les planchers étant supposés continus, sans
tenir compte de leur interruption par les cloisons et murs inté-
rieurs, par les gaines, cages d'escaliers et d’ascenseurs». https://
urbanisme.irisnet.be/lesreglesdujeu/les-plans-daffectation-du-sol/
le-plan-regional-daffectation-du-sol-pras/
prescriptions/l.-glossaire-des-principaux-termes-uti-
lises-dans-les-prescriptions-urbanistiques

o n

Het Overzicht van het kantorenpark steunt hoofdzakelijk op
het gebruik van gegevens uit bouwvergunningen via het
gewestelijk platform NOVA! Dit platform dient als adminis-
tratief beheersinstrument voor aanvragen van stedenbouw-
kundige vergunningen. Het platform wordt gevoed door
zowel het Gewest als de 19 Brusselse gemeenten, die elk
bevoegd zijn voor de afgifte van de vergunningen, binnen
het door het Brussels Wetboek van Ruimtelijke Ordening
(BWRO) vastgestelde kader. Naast het beheer van de ver-
schillende administratieve stappen in de afgifte van een
vergunning, kunnen in NOVA ook statistische gegevens wor-
den ingevoerd, waaronder de toegestane vloeroppervlakten?
die in dit overzicht zijn opgenomen, via diverse controles.

Elk jaar worden deze vloeroppervlakten immers gecontro-
leerd, zo nodig gecorrigeerd en ingevoerd in de specifieke
database van het Overzicht van het kantorenpark.

De bouwvergunningen zijn juridische toestemmingen om te
bouwen, te renoveren of te slopen. Het is dus van essentieel
belang om ter plaatse na te gaan of de werken al dan niet
worden uitgevoerd. Een onderzoeker van perspective.brussels
controleert systematisch en ter plaatse alle vergunningen die
in het kader van dit overzicht zijn ingegeven. De minimum-
drempel voor het in aanmerking nemen van een bouwver-
gunning is vastgesteld op 300 m? kantoorvloeroppervlak.

1 https://cibg.brussels/nl/onze-oplossingen/business-solutions/
nova-1? set_language=nl

2 Het gaat om vloeroppervlakten zoals bepaald door het GBP, name-
lijk ‘de som van de overdekte vloeren met een vrije hoogte van
minstens 2,20 meter in alle lokalen, met uitsluiting van de lokalen
gelegen onder het terreinniveau die voor parkeerplaatsen, kelders,
technische voorzieningen en opslagplaatsen bestemd zijn.

De vloerafmetingen worden buitenwerks gemeten tussen de onbe-
klede buitenwanden van de gevelmuren, en de vloeren worden
geacht door te lopen, zonder rekening te houden met de onder-
breking ervan door scheidingswanden en binnenmuren, of door
kokers, trappenhuizen en liftschachten.” https://stedenbouw.iris-
net.be/spelregels/bestemmingsplannen/het-gewestelijk-bestem-
mingsplan-gbp/
voorschriften-1/l.-verklaring-van-de-voornaamste-in-de-steden-
bouwkundige-voorschriften-gebruikte-termen? set_language=nl


https://cirb.brussels/fr/nos-solutions/business-solutions/nova-1
https://urbanisme.irisnet.be/lesreglesdujeu/les-plans-daffectation-du-sol/le-plan-regional-daffectation-du-sol-pras/prescriptions/l.-glossaire-des-principaux-termes-utilises-dans-les-prescriptions-urbanistiques
https://urbanisme.irisnet.be/lesreglesdujeu/les-plans-daffectation-du-sol/le-plan-regional-daffectation-du-sol-pras/prescriptions/l.-glossaire-des-principaux-termes-utilises-dans-les-prescriptions-urbanistiques
https://urbanisme.irisnet.be/lesreglesdujeu/les-plans-daffectation-du-sol/le-plan-regional-daffectation-du-sol-pras/prescriptions/l.-glossaire-des-principaux-termes-utilises-dans-les-prescriptions-urbanistiques
https://urbanisme.irisnet.be/lesreglesdujeu/les-plans-daffectation-du-sol/le-plan-regional-daffectation-du-sol-pras/prescriptions/l.-glossaire-des-principaux-termes-utilises-dans-les-prescriptions-urbanistiques
https://urbanisme.irisnet.be/lesreglesdujeu/les-plans-daffectation-du-sol/le-plan-regional-daffectation-du-sol-pras/prescriptions/l.-glossaire-des-principaux-termes-utilises-dans-les-prescriptions-urbanistiques
https://cibg.brussels/nl/onze-oplossingen/business-solutions/nova-1?set_language=nl
https://cibg.brussels/nl/onze-oplossingen/business-solutions/nova-1?set_language=nl
https://stedenbouw.irisnet.be/spelregels/bestemmingsplannen/het-gewestelijk-bestemmingsplan-gbp/voorschriften-1/l.-verklaring-van-de-voornaamste-in-de-stedenbouwkundige-voorschriften-gebruikte-termen?set_language=nl
https://stedenbouw.irisnet.be/spelregels/bestemmingsplannen/het-gewestelijk-bestemmingsplan-gbp/voorschriften-1/l.-verklaring-van-de-voornaamste-in-de-stedenbouwkundige-voorschriften-gebruikte-termen?set_language=nl
https://stedenbouw.irisnet.be/spelregels/bestemmingsplannen/het-gewestelijk-bestemmingsplan-gbp/voorschriften-1/l.-verklaring-van-de-voornaamste-in-de-stedenbouwkundige-voorschriften-gebruikte-termen?set_language=nl
https://stedenbouw.irisnet.be/spelregels/bestemmingsplannen/het-gewestelijk-bestemmingsplan-gbp/voorschriften-1/l.-verklaring-van-de-voornaamste-in-de-stedenbouwkundige-voorschriften-gebruikte-termen?set_language=nl
https://stedenbouw.irisnet.be/spelregels/bestemmingsplannen/het-gewestelijk-bestemmingsplan-gbp/voorschriften-1/l.-verklaring-van-de-voornaamste-in-de-stedenbouwkundige-voorschriften-gebruikte-termen?set_language=nl

On vient de le voir, la méthodologie se base principalement
sur les permis. Cela revient a dire que les travaux ne néces-
sitant pas de permis échappent a 'Observatoire. Cela
empéche en particulier d'avoir une vue globale sur les travaux
d’entretien et de maintenance des immeubles dans le cadre
d'une gestion « prudente et raisonnable », qui ont bien slr
une influence sur la qualité du stock de bureaux et son adé-
quation aux besoins des occupants. Autre inconvénient, les
éventuels agencements intérieurs réalisés dans le cadre
d'aménagements d’espaces de coworking passent a travers
les mailles du filet et compliquent la quantification exhaus-
tive de cette forme spécifique d’espace de bureau, qui fait
particulierement l'actualité ces derniers mois.

Complémentairement aux permis d'urbanisme et a la véri-
fication sur le terrain, la méthodologie repose également
sur U'exploitation de la presse spécialisée, permettant de
développer une approche davantage qualitative et plus
dynamique. Elle permet en effet une meilleure interprétation
des chiffres car elle identifie les acteurs (développeurs, inves-
tisseurs, occupants...) du marché immobilier en Région de
Bruxelles-Capitale.
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Vermits de methodologie voornamelijk gebaseerd is op ver-
gunningen, ontsnappen werken waarvoor geen vergunning
vereist is aan het Overzicht. Hierdoor moeten de gegevens
genuanceerd worden. Enerzijds belet het ontbreken van
deze gegevens om een globaal beeld van de onderhouds-
werken aan de gebouwen in het kader van een ‘voorzichtig
enredelijk’ beheer te vormen. Deze werken hebben uiteraard
een invloed op de kwaliteit van de voorraad kantoren en
hun afstemming op de behoeften van de gebruikers. Ander-
zijds glippen eventuele inrichtingen van coworkingruimten
door de mazen van het net. Het ontbreken van deze gegevens
maakt het moeilijk om deze specifieke vorm van kantoor-
ruimte, die de laatste maanden heel actueel is, volledig te
kwantificeren.

De methodologie steunt niet alleen op de bouwvergunnin-
gen en de controle ter plaatse, maar ook op een literatuur-
onderzoek van de vakpers m.b.t. vastgoedontwikkelingen,
waardoor een meer kwalitatieve en dynamische benadering
mogelijk wordt. Ze maakt een betere interpretatie van de
cijfers mogelijk omdat ze de actoren (projectontwikkelaars,
investeerders, gebruikers enz.) op de vastgoedmarkt in het
Brussels Hoofdstedelijk Gewest in kaart brengt.
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1.2 LESTOCK DE BUREAUX

1.2 DE KANTOORVOORRAAD

Au31/03/2021, le stock de bureaux en Région de Bruxelles-Ca-
pitale était de 12.701.973 m?, soit 32.810 m? en plus depuis
le 01/02/2019 (cf. le numéro précédent de 'Observatoire,
paru en juin 2019). L'évolution du stock depuis 2007 est
illustrée par le graphique 1.

La localisation du stock et de la vacance commercialisée est
illustrée par les cartes 1 et 2.

Op 31/03/2021 bedroeg de kantoorvoorraad in het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest 12.701.973 m2 Dat is 32.810 m? meer
dan op 01/02/2019 (zie de vorige editie van het Overzicht,
verschenen in juni 2019). De evolutie van de voorraad sinds
2007 wordt geillustreerd in grafiek 1.

De locatie van de voorraad en de gecommercialiseerde leeg-
stand wordt geillustreerd door kaarten1en 2.

CARTE 1 Stock et vacance commercialisée (Situation au 31/03/2021)
KAART 1 Voorraad en gecommercialiseerde leegstand (Situatie op 31/03/2021)
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CARTE 2 Stock et vacance commercialisée (Quartier Nord-Centre-Quartier Européen) (Situation au 31/03/2021)
KAART 2 Voorraad en gecommercialiseerde leegstand (Noordwijk-Centrum-Europese wijk) (Situatie op 31/03/2021)
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GRAPHIQUE1 Evolution du stock de bureaux en Région de Bruxelles-Capitale
GRAFIEK 1 Evolutie van het kantorenpark in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest
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Deux principes guident le calcul du stock de bureaux:

» Toute nouvelle surface de bureaux achevée, dont l'aché-
vement a été constaté via un controle sur le terrain,
entre dans le stock de bureaux. Sont concernées les
nouvelles constructions mais aussi les éventuelles
superficies ajoutées lors de la rénovation d'immeubles
existants.

» Une surface totalement démolie, en cours de démolition
ou encore affectée a un autre usage (par conversion) sort
du stock deés lors que les travaux de démolition ou de
conversion sont largement entamés, ici aussi aprés constat
sur le terrain. Les superficies supprimées lors de rénova-
tions de bureaux existants sortent également du stock
(par exemple la création d'une terrasse au dernier étage
au détriment d’'espaces de bureaux).

Dans le cas, de plus en plus fréquent, d'une démolition suivie
d'une reconstruction de bureaux, 'immeuble sort du stock
lorsque sa démolition est suffisamment avancée pour qu'un
retour en arriére (donc une réoccupation telle quelle de
limmeuble) ne soit pas possible. La nouvelle construction
n'entrera a nouveau dans le stock que lorsqu’elle sera ache-
vée, aprés deux, trois, voire quatre ans. Par exemple, ce
numéro de l'Observatoire enregistre la démolition des tours
WTC | et Il, dans le Quartier Nord. Le projet ZIN, amené a
les remplacer, ne sera comptabilisé qu’une fois les travaux
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Bij de berekening van de kantoorvoorraad worden twee
beginselen gehanteerd:

» Elke nieuwe, voltooide kantoorruimte, waarvan de ople-
vering ter plaatse werd gecontroleerd, wordt opgenomen
in de kantoorvoorraad. Dit geldt zowel voor nieuwe gebou-
wen als voor eventuele ruimtes die tijdens de renovatie
van bestaande gebouwen worden toegevoegd.

» Eenruimte die volledig is gesloopt, waarvan de sloop aan
de gang is of die een andere bestemming heeft gekregen
(via reconversie), wordt uit de voorraad verwijderd zodra
de sloop- of verbouwingswerken goed en wel zijn gestart,
en ook hier na een vaststelling ter plaatse. Oppervlakten
die verdwijnen bij renovaties van bestaande kantoren
worden ook uit de voorraad gehaald (bijv. de aanleg van
een terras op de bovenste verdieping ten koste van
kantoorruimte).

In het steeds vaker voorkomende geval van sloop gevolgd
door een heropbouw van kantoren, wordt het gebouw uit
de voorraad gehaald wanneer de sloop ervan zo ver gevor-
derd is dat een terugkeer (d.w.z. het opnieuw in gebruik
nemen van het gebouw zoals het was) niet mogelijk is. De
nieuwbouw zal pas weer aan de voorraad worden toegevoegd
wanneer deze is voltooid, na twee, drie of zelfs vier jaar. In
deze editie van het Overzicht is bijvoorbeeld de sloop van
WTC-torens | enllin de Noordwijk opgenomen. Het ZIN-pro-



terminés, probablement en 2024. Inversement, ce numéro
enregistre aussi l'arrivée sur le marché des 62.000 m? de
l'ensemble Quatuor, en lieu et place de l'ancien immeuble
Boudewijn, démoli en 2018.

Ala lecture des exemples précités (les tours WTC | et I qui
sortent du stock tandis que le Quatuor le (ré)intégre), on se
rend compte que le solde positif total de 32.810 m? cache
en réalité des situations trés contrastées. Ce solde n'est donc
pas sianodin que cela, et encore moins quand on le replace
dans la série statistique des derniéres années illustrée par
le graphique 1.

La mise a jour du solde est aussi l'occasion d'apporter des
corrections a la banque de données existante. Il s'agit
notamment:

» de rectifications d'erreurs matérielles;

» d'adaptations suite a un passage fortuit sur le terrain, qui
concernent des immeubles soit n‘ayant pas fait lobjet de
permis d'urbanisme soit dont les permis d'urbanisme ne
sont pas encodés correctement dans NOVA.

Les mouvements les plus significatifs qui contribuent a ce
solde positif sont expliqués ci-dessous.

Augmentation du stock:
principaux faits

Les projets principaux qui ont contribué a alimenter le stock
sont les suivants:

> Le Quatuor, cité plus haut, un ensemble de 62.000 m?
reconstruit a 'emplacement d'un desimmeubles occupés
par la Vlaamse Gemeenschap, boulevard Baudouin, qui
datait de 1990 et comptait 42.500 m? de bureaux.

> L'IRIS Tower, qui abrite désormais l'administration régio-
nale bruxelloise, place Saint-Lazare. Il s'agit la d'une nou-
velle construction de 44.700 m2 Le premier permis pour
cet immeuble remonte a 2010, ce qui est révélateur du
temps que peut prendre la réalisation effective d'un projet.
L'immeuble actuel remplace un immeuble mixte qui com-
portait du logement, des bureaux et une station-service.
L'administration régionale a quitté les bureaux qu’elle
occupait au CCN (Gare du Nord) et boulevard du Jardin
Botanique (immeuble City Centre).

> La Gare Maritime, rue Picard, 37.800 m? qui contribuent a
la réaffectation de ces halles autrefois a 'abandon et qui
font partie du vaste projet de réhabilitation du site de
Tour & Taxis. Le permis porte pour moitié sur des bureaux
et pour l'autre moitié sur des activités de production de
biens immatériels, telles que définies par le PRAS. Ces
derniéres sont aussi comptabilisées dans 'Observatoire
des bureaux, étant donné qu’elles se déroulent dans des
immeubles de type «immeubles de bureaux» et qu’en
outre elles sont commercialisées a titre de bureaux.
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ject, dat die torens zal vervangen, wordt pas opgenomen
zodra de werkzaamheden zijn voltooid. Dat is waarschijnlijk
in 2024. Omgekeerd bevat deze editie ook het 62.000 m?
grote Quatuor-complex, dat het voormalige, in 2018 gesloopte
Boudewijngebouw vervangt.

Bij het lezen van de bovenstaande voorbeelden (WTC-torens
I en Il die uit de voorraad verdwijnen terwijl Quatuor er (weer)
in komt), wordt duidelijk dat achter het totale positieve saldo
van 32.810 m?in werkelijkheid zeer contrasterende situaties
schuilgaan. Dit saldo is dus niet zo onbeduidend als het lijkt,
zeker wanneer het wordt geplaatst in de statistische reeks
van de laatste jaren die in grafiek 1 wordt geillustreerd.

De update van het saldo is ook een mooie kans om de
bestaande database te corrigeren. Het gaat om:

> rechtzettingen van materiéle fouten;

» aanpassingen naar aanleiding van een toevallig bezoek
ter plaatse aan gebouwen waarvoor geen bouwvergunning
werd afgeleverd of waarvan de bouwvergunning niet cor-
rect in NOVA is ingevoerd.

De belangrijkste bewegingen die tot dit positieve saldo heb-
ben bijgedragen, worden hierna toegelicht.

Toename van de voorraad:
belangrijkste feiten

De belangrijkste projecten die tot de voorraad hebben bij-
gedragen zijn:

> Heteerdergenoemde Quatuor,een complexvan 62.000 m?
dat werd gebouwd op de plaats van een van de gebouwen
van de Vlaamse Gemeenschap aan de Boudewijnlaan, dat
dateert uit 1990 en 42.500 m? aan kantoren omvatte.

> De RIS Tower, waarin nu de Gewestelijke Overheidsdienst
Brussel is ondergebracht, aan het Sint-Lazarusplein. Het
gaat hier om een nieuwbouw van 44.700 m2. De eerste
vergunning voor dit gebouw werd afgeleverd in 2010. Dit
geeftaan hoelang het kan duren voor een project effectief
wordt voltooid. Het huidige gebouw vervangt een gebouw
voor gemengd gebruik dat woningen, kantoren en een
benzinestation onderbracht. De gewestelijke overheids-
dienst verliet haar kantoren in het CCN (Noordstation) en
de Kruidtuinlaan (gebouw City Centre).

Gare Maritime, Picardstraat, 37.800 m?, dat kadertin de her-
bestemming van deze voorheen verwaarloosde hallen en
dat deel uitmaakt van het omvangrijke renovatieproject op
de site van Tour & Taxis. De vergunning betreft voor de helft
kantoorruimte en voor de andere helft activiteiten voor de
vervaardiging van immateriéle goederen, zoals bepaald in
het GBP. Die laatste zijn ook opgenomen in het Overzicht
van het kantorenpark, omdat ze plaatsvinden in gebouwen
van het type ‘kantoorgebouwen’ en ze ook worden gecom-
mercialiseerd als kantoren.
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™ Tour & Taxis : Vue intérieure d'une des halles de la gare maritime rénovée en bureaux

Tour & Taxis: een van de hallen van Gare Maritime dat werd gerenoveerd tot kantoorruimte

La tour « The Onewy, rue de la Loi, 29.500 m2. Elle a été
construite en lieu et place de l'ancien hétel Europa, fermé
en 2012 et démoli en 2014.

La tour Moebius |, soit 27.900 m? a la place de l'ancienne
tour RTT, boulevard du Roi Albert Il, dont le squelette
désossé a constitué un chancre pendant quelques années
avant d’étre entiérement démoli. Une deuxiéme tour est
par ailleurs en voie d'achévement, qui est quant a elle
comptabilisée dans le pipeline.

Le Tweed, rue aux Laines (16.200 m?). Il s'agit ici de la démo-
lition / reconstruction d'un immeuble de bureaux, a la
place de l'ancien siége de Vivaqua, relogé boulevard de
U'Impératrice en 2011.
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» Toren'The One’, Wetstraat, 29.500 m?2. Die werd gebouwd

ter vervanging van het vroegere hotel Crowne Plaza Brus-
sels Europa, dat in 2012 sloot en in 2014 werd gesloopt.

Toren Moebius |, goed voor 27.900 m?, op de plaats van
de voormalige RTT-toren aan de Koning Albert II-Laan,
waarvan het geraamte nog enkele jaren het straatbeeld
ontsierde voor het volledig werd afgebroken. Een tweede
toren wordt momenteel trouwens afgewerkt en opgeno-
men in de pipeline.

Gebouw Tweed, Wolstraat (16.200 m?). Het gaat om de
sloop/heropbouw van een kantoorgebouw op de plaats
van de vroegere hoofdzetel van Vivaqua, die in 2011 naar
de Keizerinlaan verhuisde.



L'énumération de ces six projets appelle les constats
suivants:

»> Quatre d'entre eux sont situés dans le Quartier Nord, le
5¢ dans le Quartier Européen et le dernier au centre-ville,
soit dans des localisations centrales préférentielles pour
les bureaux, le Centre Business District (CBD), trés bien
desservi en transports publics.

» Trois d'entre eux (112.000 m? au total) sont des nouvelles
implantations de bureaux, dés lors qu'ils remplacent des
immeubles qui n'étaient pas auparavant occupés par des
bureaux. Vu la taille des immeubles développés par rap-
port a ce qui existait précédemment, ces immeubles
contribuent a une importante densification en matiére
de bureaux.

Diminution du stock:
effet conjoint des démolitions
et des conversions

La situation en matiére de diminution du stock est trés lar-
gement influencée par la démolition, dans le Quartier Nord,
des tours WTC et ll, qui laisseront la place au projet ZIN (cf.
le chapitre consacré aux projets complexes).

Deux autres démolitions, qui seront suivies de la reconstruc-
tion de nouveaux immeubles de bureaux, méritent d'étre
signalées dans le Quartier Européen: le 5-7 rue Belliard / 46
rue du Commerce (12.600 m2 développés par Immobel) ainsi
que le 14 rue Montoyer (3.800 m? développés par
Leasinvest).

Le reste des diminutions de superficie est le résultat de
conversions de bureaux vers d'autres affectations. La plus
importante d’entre elles (24.000 m?) est la démolition d'im-
meubles qui appartenaient au complexe Axa / Royale Belge,
boulevard du Souverain et leur reconstruction en logements.
Vu leur nombre et l'influence qu’elles ont sur le stock de
bureaux, un chapitre entier est consacré aux conversions.
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De opsomming van deze zes projecten leidt tot de volgende
vaststellingen:

> Vier projecten van de zes bevinden zich in de Noordwijk,
het vijfde in de Europese Wijk en het laatste in het stads-
centrum, dus heel centrale locaties die ideaal zijn voor
kantoren. Dit zakendistrict of Central Business District
(CBD) wordt uitstekend bediend door het openbaar
vervoer.

» Drie projecten (112.000 m?in totaal) zijn nieuwe kantoor-
ontwikkelingen, want ze vervangen gebouwen die voor-
heen niet door kantoren werden ingenomen. Gezien de
omvang van de ontwikkelde gebouwen in vergelijking met
wat eerder bestond, dragen deze gebouwen bij tot een
forse verdichting van de kantoorruimte.

Afname van de voorraad:
gecombineerd effect van
afbraken en reconversies

De situatie met betrekking tot de voorraadvermindering
wordt sterk beinvloed door de sloop van de WTC-torens | en
I1in de Noordwijk, die plaatsmaken voor het ZIN-project (zie
het hoofdstuk over complexe projecten).

Twee andere afbraken in de Europese Wijk, die zullen worden
gevolgd door de bouw van nieuwe kantoorgebouwen, zijn
ook het vermelden waard. Het gaat om Belliardstraat 5-7 /
Handelsstraat 46 (12.600 m? ontwikkeld door Immobel) en
Montoyerstraat 14 (3.800 m? ontwikkeld door Leasinvest).

De rest van de vermindering in oppervlakte is te wijten aan
de reconversie van kantoorruimte tot andere bestemmingen.
De belangrijkste daarvan (24.000 m?) is de afbraak van
gebouwen die behoorden tot het Axa/Royale Belge-complex
aan de Vorstlaan en hun reconversie tot woningen. Gezien
hun aantal en hun invloed op de kantoorvoorraad hebben
we een heel hoofdstuk gewijd aan reconversies.
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Evolution du stock
par quartier

La superficie de bureaux enregistre une croissance nette de
32.810 m?, diversement répartie dans la Région. Le tableau 1
montre une augmentation de 116.598 m? dans les quartiers
du Central Business District (CBD) 3, tandis que dans les quar-
tiers décentralisés, le stock diminue de 83.788 m2.

CARTE 3 Quartiers de bureaux en Région de Bruxelles-Capitale
KAART 3 Kantoorwijken in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest

Evolutie van de voorraad

per wijk

De kantooroppervlakte vertoont een netto groei van
32.810 m?, verspreid over het Gewest. Tabel 1toont een toe-
name van 116.598 m? in het Central Business District (CBD)?,

terwijl in de gedecentraliseerde gebieden de voorraad met
83.788 m?is afgenomen.

R

4

3 La Région de Bruxelles-Capitale a fait 'objet, en 1997, d'une délimi-
tation en 5 quartiers dans sa partie centrale (le CBD ou Central
Business District) et en 9 autres quartiers pour le reste, ces derniers
étant regroupés sous l'appellation « décentralisé ». Ce découpage
est fonction d'une typologie urbanistique qui a intégré la définition
des secteurs statistiques faite par l'ancien INS (Institut National de
Statistique), afin de faciliter la comparaison des données. Il est éga-
lement utilisé par le monde immobilier, qui a montré son accord
sur les limites précises proposées par 'Observatoire.

< 20

3 In1997 werd het centrale deel (CBD of Central Business District) van
het Brussels Hoofdstedelijk Gewest opgedeeld in 5 wijken. De rest
werd opgesplitst in 9 andere wijken, gegroepeerd onder de omschrij-
ving ‘gedecentraliseerde gebieden’. Deze indeling is gebaseerd op
een stedelijke typologie waarin de definitie van statistische sectoren
van het vroegere NIS (Nationaal Instituut voor de Statistiek) is ver-
werkt, om de vergelijking van gegevens te vergemakkelijken. Ze
wordt ook gebruikt door de vastgoedwereld, die akkoord ging met
de precieze grenzen die het Overzicht had voorgesteld.



TABLEAU 1 Evolution du stock par quartier (m?)
TABEL 1 Evolutie van de voorraad per wijk (m?)
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Observatoire des bureaux 38 (2018) Observatoire des bureaux 39 (2020)

E:ﬁ:;i?:;;;::eaux Overzicht van het kantorenpark 38 Overzicht van het kantorenpark 39 E‘éﬂ:{:ﬁ:
(2018) (2020)
HCentre / Centrum 2.426.201 2.424.811 -1.390
Quartie Nord / Noordwijk 1.732.833 1.837.528 104.695
E Quartier européen / Europese wijk 3.425.693 3.444.048 18.355
u Quartier Louise / Louizawijk 908.445 901.331 -7.114
Quartier Midi / Zuidwijk 556.640 558.692 2.052
CBD (Central Business District) 9.049.812 9.166.410 116.598
alfe Couronne NE / 1e kroon NO 307.571 295.244 -12.327
mlfe Couronne Sud / 1e kroon Zuid 187.739 188.588 849
mlre Couronne SO / 1e kroon ZW 81.443 81.114 329
1 Couronne NO / 1e kroon NW 167.092 159.555 -7.537
m 2¢ Couronne Est / 2e kroon Oost 641.817 611.875 -29.942
yhW 2° Couronne SE / 2e kroon ZO 108.501 106.297 -2,204
2¢ Couronne Sud / 2e kroon Zuid 630.162 597.762 -32.400
EZE Couronne SO / 2e kroon ZW 472.627 467.381 -5.246
sz Couronne Nord / 2e kroon Noord 1.022.399 1.027.747 5.348
Décentralisé / Gedecentraliseerd 3.619.351 3.535.563 -83.788
Total Région / Totaal Gewest 12.669.163 12.701.973 32.810

Deux éléments ressortent particulierement de ce tableau:

> La croissance de superficie a lieu presque entiérement
dans le Quartier Nord, malgré la démolition des tours WTC
letll. L'augmentation du stock de 104.695 m?, correspond
a une augmentation de 6 %.

» L'effet des conversions de bureaux en logements se pour-
suit, particulierement en seconde couronne sud et est.

A titre de comparaison, le stock dans le Quartier Nord a
augmenté de 228.483 m? entre 2007 “ et 2020. Dans le méme
laps de temps, le stock du Quartier Européen a augmenté
de 92.466 m? tandis que le Quartier Louise a perdu 147.628 m?
et la 2¢ couronne est, 125.050 m2

La situation dans le Centre, soit une diminution de -195.571m?
doit étre nuancée car elle tient compte de la démolition de
l'ancien siége de BNP Paribas Fortis (-63.000 m?) mais pas
encore du batiment issu de la reconstruction. Le processus
de conversions dans le Centre est néanmoins lui aussi a
U'euvre, témoignant de son attractivité résidentielle retrou-
vée, comme le montrent, par exemple, la conversion en
logements d'un des batiments de la Cité Administrative de
l'Etat 5 ou encore de l'ancien siége de la CGER rue du
Fossé-aux-Loups®.

4 L'année 2007 est la date de référence la plus ancienne de 'Obser-
vatoire Bureaux permettant une comparaison des données sur une
base identique.

5 Permis accordé en 2009, concernant l'ancien batiment C.

6 Permis délivré en 2012.

Vooral twee elementen vallen op in deze tabel:

» Inbijnade hele Noordwijk neemt de kantooroppervlakte toe,
ondanks de afbraak van WTC-torens | en Il. De toename van
de voorraad met 104.695 m? betekent een stijging van 6%.

> De grote daling van kantooroppervlakte in de tweede Kroon
Zuid en Oost. Deze daling is het effect van de reconversie
van kantoren naar woningen die al eerder was gestart.

Ter vergelijking: de voorraad in de Noordwijk is tussen 2007
en 2020 toegenomen met 228.483 m?. In dezelfde periode
is de voorraad in de Europese wijk met 92.466 m? toegeno-
men, terwijl de Louizawijk 147.628 m? verloor en de tweede
Kroon Oost 125.050 m2.

De situatie in het Centrum, met een daling van -195.571 m?,
moet worden genuanceerd omdat rekening wordt gehouden
met de afbraak van de vroegere hoofdzetel van BNP Paribas
Fortis (-63.000 m?), maar nog niet met het pand dat er wordt
heropgebouwd. In het centrum zijn echter ook reconversies
aan de gang, waaruit blijkt dat het centrum opnieuw aan-
trekkelijk is om te wonen. Dit blijkt bijvoorbeeld uit de recon-
versie tot woningen van een van de gebouwen van het Rijks-
administratief Centrum® of van de voormalige zetel van de
ASLK in de Wolvengracht®.

4 Het jaar 2007 is het oudste referentiejaar van het Overzicht van het
kantorenpark dat een vergelijking van gegevens op identieke basis
mogelijk maakt.

5 Vergunning afgeleverd in 2009, voor het voormalige gebouw C.

6 Vergunning afgeleverd in 2012.
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1.3 LA VACANCE
1.3 LEEGSTAND

Evolution

Le taux de vacance dans la Région est passé de 9,8 % en 2007
(soit 1.232.861 m? sur un stock de 12. 536.821 m?) a 7,7 % en
2020 (soit 978.424 m? sur un stock de 12.701.973 m?).

Par ailleurs, il existe une différence géographique dans les
taux de vacance des bureaux entre le CBD et les quartiers
décentralisés, avec des taux de vacance plus élevés dans ces
derniers.

Les données de la vacance sontillustrées par le graphique 2
et le tableau 2.

Elles proviennent du site Inventimmo 7, géré par Citydev. Il
s'agit de la vacance commercialisée, dont les superficies
concernant desimmeubles pas encore mis a disposition ont
été retirées. Le taux de vacance, soit le rapport entre les
surfaces commercialisées et la surface totale de bureaux
existants, ne peut en effet se calculer que sur la base d'im-
meubles existants et non en projet.

Faute d'autres sources disponibles, les données n'incluent
pas la vacance cachée, c'est-a-dire les immeubles vides ou
partiellement vides depuis un certain nombre d'années pour
lesquels il n'y a aucune commercialisation, ni vente ni loca-
tion. C'est par exemple le cas du 143 avenue Louise (angle
Defacqz), du 104 rue d’Arlon, du 30 boulevard du Régent, du
7 avenue Ariane... Les causes de cette situation peuvent étre
diverses: spéculation fonciére, déshérence, litige juridique
ou financier, projet de rénovation ou de conversion a l'étude,
en attente de la fin des baux en cours...

Autre précision importante, la vacance commercialisée n'est
pas nécessairement une vacance immédiatement disponible.
Il est en effet fréquent et logique que des surfaces soient
commercialisées dés 'annonce du départ de leur occupant
actuel alors que celui-ci restera dans les lieux quelques mois
encore. Elle n'en est pas moins un indicateur fiable sur l'inoc-
cupation en cours ou prévue a trés court terme.

7 https://www.citydev.brussels/inventimmo Données du dernier tri-
mestre 2020
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Evolutie

De leegstand in het Gewest is gedaald van 9,8% in 2007 (of
1.232.861 m? op een voorraad van 12.536.821 m?) tot 7,7% in
2020 (of 978.424 m? op een voorraad van 12.701.973 m?).

Er is trouwens een geografisch verschil tussen de leegstand
van kantoren in het CBD en die in de gedecentraliseerde
gebieden, met een hogere leegstand in die laatste.

De leegstandsgegevens zijn weergegeven in grafiek 2 en
tabel 2.

Ze komen van de website van Inventimmo’, beheerd door
Citydev. Het gaat om gecommercialiseerde leegstand. De
oppervlakten van gebouwen die nog niet worden aangebo-
den, werden weggelaten. Het leegstandspercentage, namelijk
de verhouding tussen de aangeboden oppervlakten en de
totale oppervlakte van bestaande kantoren, kan immers
enkel worden berekend op basis van bestaande gebouwen
en niet op basis van plannen.

Bij gebrek aan andere beschikbare bronnen omvatten de
gegevens geen verborgen leegstand, d.w.z. gebouwen die al
een aantal jaren leegstaan of gedeeltelijk leegstaan en die
niet te koop of te huur worden aangeboden. Dit is bijvoor-
beeld het geval voor Louizalaan 143 (hoek Defacqz), Aarlen-
straat 104, Regentlaan 30 en Arianelaan 7. Deze situatie kan
uiteenlopende oorzaken hebben, zoals vastgoedspeculatie,
onterving, juridische of financiéle geschillen, renovatie- of
reconversieprojecten die worden overwogen of het wachten
op het einde van lopende huurcontracten.

Een andere belangrijke verduidelijking: gecommercialiseerde
leegstand is niet altijd onmiddellijk beschikbare leegstand.
Het is namelijk gebruikelijk en logisch dat een pand op de
markt wordt gebracht zodra de huidige bewoner heeft aan-
gekondigd te zullen verhuizen, ook al blijft hij/zij er nog een
paar maanden wonen. Toch is het een betrouwbare indicator
van de huidige of verwachte leegstand op zeer korte
termijn.

7 https://www.citydev.brussels/nl/inventimmo Gegevens van het
laatste trimester 2020
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/" Rue de Stalle. Bien que cet immeuble de bureaux largement obsoléte fasse l'objet d'une demande de permis d'urbanisme en vue de sa

conversion en logements, il y a encore des surfaces de bureaux mises en location.

Stallestraat: hoewel voor dit grotendeels verouderde kantoorgebouw een bouwvergunning is aangevraagd voor een reconversie tot

woningen, is er nog kantoorruimte beschikbaar voor verhuur.

La comparaison des graphiques 1 et 2 montre depuis 2012
une certaine stabilité (autour de 8 %) du taux de vacance
alors que le stock de bureaux montre une évolution beau-
coup plus contrastée.

Les chiffres de la vacance actuelle ne sont pas (encore) révé-
lateurs des effets liés a la crise du Covid. Les agents immo-
biliers évoquent désormais l'existence d'une vacance grise ¢,
celle qui se situe au sein méme d'espaces occupés par des
entreprises / administrations qui réduisent la voilure et qui
vont se défaire de leurs surfaces excédentaires via leur mise
sur le marché a travers une sous-location. Cette mise sur le
marché est susceptible d'alimenter la vacance tant que les
surfaces ne trouvent pas preneur mais n'apparaitra pas néces-
sairement dans les chiffres officiels. Il est fort probable que
cette vacance grise vienne significativement (plusieurs
dizaines de milliers de m?) gonfler les chiffres de la vacance
dans les prochains mois.

8 «Tenant-controlled space available for sublet, or grey spacey,
https://pdf.euro.savills.co.uk/european/european-offices-au-
tumn-2020.pdf

Uit een vergelijking van grafieken 1en 2 blijkt dat de leegstand
sinds 2012 vrij stabiel is gebleven (rond 8%), terwijl de kan-
toorvoorraad een veel contrastrijkere evolutie heeft gekend.

De huidige leegstandscijfers zijn (nog) niet indicatief voor
de gevolgen van de coronacrisis. Vastgoedmakelaars hebben
het nu over een grijze leegstand?®, die zich bevindt binnen
ruimten die worden bezet door bedrijven/overheidsinstel-
lingen die inkrimpen en die hun overtollige ruimte van de
hand gaan doen door ze te verkopen of onder te verhuren.
Dit laatste zal waarschijnlijk de leegstand voeden zolang de
oppervlakten niet zijn ingenomen, maar zal niet noodzakelijk
in de officiéle cijfers verschijnen. Het is zeer waarschijnlijk
dat deze grijze leegstand de leegstandscijfers in de komende
maanden aanzienlijk (met enkele tienduizenden m?) zal
opdrijven.

8 ‘Tenant-controlled space available for sublet, or grey space’,
https://pdf.euro.savills.co.uk/european/european-offices-au-
tumn-2020.pdf
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GRAPHIQUE 2 Evolution de la vacance par quartier
GRAFIEK 2 Evolutie van de leegstand per wijk
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TABLEAU 2 Stock et taux de vacance par quartier
TABEL 2 Voorraad en leegstand per wijk

OBSERVATOIRE DES BUREAUX - N° 39

Observatoire Overzicht 39 (2020)

Observatoire Overzicht 38 (2018)

Observatoire Overzicht 37 (2016)

. Stock Vacance Taux de Stock Vacance Taux de Stock Vacance Taux de
Quartiers de bureaux
Kantorenwiiken Voorraad Leegstand vacance Voorraad Leegstand vacance Voorraad Leegstand vacance
) (m?) (m® Leegstand (m?) (m? Leegstand (m?) (m?) Leegstand
1. Centre
2.424.811 190.395 79% 2.426.201 162.698 6,7% 2.549.094 177.344 7,.0%
Centrum
2. Quartie Nord
. 1.837.528 166.272 9,0% 1.732.833 86.662 5,0% 1.730.969 65.474 3,8%
Noordwijk
3. Guartier europeen 3444048 175761 51% 3.425693  219.501 64% 3.442159 204.604 5,9%
Europese wijk
4. Huartier Louise 901331  98.018  109%  908.445 108231  119%  998.423 91799 9,2%
Louizawijk
5. Quartier Midi
L 558.692 22.353 4,0% 556.640 38.676 6,9% 547.137 45.721 8,4%
Zuidwijk
6. 17 Couronne NE
295.244 7.294 2,5% 307571 12.610 41% 310.878 13.124 4,2%
le kroon NO
7. 17 Couronne Sud o o o
. 188.588 5.633 3.0% 187.739 6.529 3.5% 185.518 6.659 3.6%
le kroon Zuid
8. 1™ Couronne SO
81.114 2.060 2,5% 81.443 2.272 2,8% 81.560 3.110 3.8%
le kroon ZW
9. 1" Couronne NO 159.555 3.429 21%  167.092 3.316 2,0% 168778 10.177 6.0%
le kroon NW
10. 2¢ Couronne Est
611.875 49.712 8,1% 641.817 85.417 13,3% 689.188 100.833 14,6%
2e kroon Oost
41 2" Couronne SE 106297 8373 79% 108501 6.871  63% 118984 17304  145%
2e kroon ZO
12. 2¢ Couronne Sud
. 597.762 82.263 13,8% 630.162 91.396 14,5% 639.760 84.929 13,3%
2e kroon Zuid
13. 2¢ Couronne SO
467.381 66.822 14,3% 472.627 56.002 11,8% 473.831 78.402 16,5%
2e kroon ZW
14. 2¢ Couronne Nord
1.027.747 100.039 9,7% 1.022.399 74.689 7,3% 822.013 105.910 12,9%
2e kroon Noord
Total / Totaal 12.701.973 978.424 77% 12.669.163  954.870 75% 12.758.292 1.005.390 7,9%

Les valeurs du tableau 2 montrent un taux total de vacance
en légére augmentation: 7,7 % contre 7,5 % en 2018.

Le taux reste trés élevé dans la2¢ couronne Sud et Sud-Ouest,
malgré les nombreuses conversions déja opérées et en cours.
Le stock de bureaux y est particulierement obsoléte
(immeubles de plus de 20 ans et mal situés), ce qui incite a
penser que le stock subsistant aprés les conversions est de
moins en moins occupé.

Le Quartier Louise affiche un taux de vacance en trés légére
diminution. Avec 10,9 %, il n'en est pas moins préoccupant
et reste dans la continuité de la situation décrite dans l'Ob-
servatoire 38 qui a consacré un focus sur le quartier. Il mettait
en avant le vieillissement de son parc de bureaux. On verra
toutefois dans le chapitre consacré au pipeline que des réno-
vations conséquentes sont en cours ou a 'étude.

L'évolution de la vacance du Quartier Nord donne a réfléchir,
puisqu’elle est passée a 9 % (contre 5% en 2018 et 3,8 % en
2016) et qu’elle concerne des immeubles récents.

Uit de waarden in tabel 2 blijkt een lichte stijging van het
totale leegstandspercentage: 7,7% tegenover 7,5% in 2018.

Het percentage blijft heel hoog in de tweede Kroon Zuid en
Zuidwest, ondanks de vele reeds uitgevoerde en de actuele
reconversies. De kantoorvoorraad is er sterk verouderd
(slecht gesitueerde gebouwen van meer dan 20 jaar oud),
wat doet vermoeden dat de voorraad die na de reconversies
overbleef steeds minder wordt bezet.

De leegstand in de Louizawijk daalt heel licht. Toch blijft hij
met 10,9% zorgwekkend en is sprake van een voortzetting
van de situatie die we beschreven in Overzicht 38, waarin
een focus lag op deze wijk. Het wees op de veroudering van
het kantorenpark hier. We zullen in het hoofdstuk over de
pipeline echter zien dat er belangrijke renovaties worden
uitgevoerd of overwogen.

De evolutie van de leegstand in de Noordwijk biedt stof tot

nadenken, want hij is sterk gestegen tot 9% (tegenover 5%
in 2018 en 3,8% in 2016) en betreft recente gebouwen.
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Vacance et classe d'age
des batiments

L'examen de la vacance est encore plus significatif quand la
vacance est confrontée a l'age des immeubles, comme lil-
lustre le graphique 3.

Leegstand en ouderdom
van de gebouwen

Het onderzoek naar leegstand is nog significanter wanneer
de leegstand naast de ouderdom van de gebouwen wordt
gehouden, zoals geillustreerd in grafiek 3.

GRAPHIQUE 3 Répartition de la vacance > 1.000 m? par classe d'age des batiments
GRAFIEK 3 Verdeling van de leegstand > 1.000 m? volgens de ouderdom van de gebouwen

[l Classe A < 5 ans (depuis 2016)
Categorie A < 5 jaar (sinds 2016)
15% - 118.596 m*

[ Classe Bde5al5ans (de 2006 a 2015)
Categorie B van 5 to 15 jaar (vanaf 2006 t.e.m. 2015)
24% -196.190 m*

[ Classe C > 15 ans (avant 2006)

Categorie C > 15 jaar (voor 2006)
61% - 491.127 m®

L'exercice a été fait pour les superficies vacantes de plus de
1.000 m?, en se basant sur les catégories souvent utilisées
par les agents immobiliers °. Ils se référent en effet a trois
classes (A, B et C), selon que le batiment ait moins de 5 ans,
entre5et15ans ou plus de 15 ans. Dans le cadre d'immeubles
rénovés, c'est la date de rénovation qui a été prise en compte.
Méme si 'age ne peut étre un critére unique pour juger de
la performance d’'un immeuble, il est quand méme assez
révélateur de la qualité des immeubles mis sur le marché.

9 Voir par exemple l'étude menée pour le compte de la Région de
Bruxelles-Capitale par DTZ Research sur les immeubles des ilots de
part et d'autre de la rue de la Loi, Rapport final, 2008, p. 21; ou
encore https://www.boma-quebec.org/boma/data/files/classifica-
tion_immeubles20.pdf; http://www.magazineb2b.com/immobi-
lier-dentreprise-les-differentes-classes-des-immeubles-de-bu-
reaux.html; Le Soir 27/05/2021
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De ouderdomsoefening werd uitgevoerd voor leegstaande
ruimte van meer dan 1.000 m?, op basis van de categorieén
die vaak worden gebruikt door vastgoedmakelaars’®. Ze ver-
wijzen naar drie categorieén (A, B en C), naargelang het
gebouw minder dan 5 jaar oud is, tussen 5 en 15 jaar oud is
of meer dan 15 jaar oud is. In het geval van gerenoveerde
gebouwen werd gekeken naar de datum van renovatie.
Ouderdom kan uiteraard niet het enige criterium zijn voor
de beoordeling van de prestaties van een gebouw. Toch is
het een goede indicator voor de kwaliteit van de gecommer-
cialiseerde gebouwen.

9 Zie bijvoorbeeld de studie die DTZ Research voor het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest heeft uitgevoerd over de gebouwen in de
huizenblokken aan weerszijden van de Wetstraat, Eindverslag,
2008, pag. 21; of https://www.boma-quebec.org/boma/data/files/
classification_immeubles20.pdf; http://www.magazineb2b.com/
immobilier-dentreprise-les-differentes-classes-des-immeu-
bles-de-bureaux.html; Le Soir 27/05/2021.
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/> Chantier en cours boulevard du Souverain. De nouveaux logements prendront la place d'immeubles de bureaux (24.000 m?) sur le site

AXA / Royale Belge.

Werf op de Vorstlaan. Op de site van AXA / Royale Belge nemen nieuwe woningen de plaats in van kantoorgebouwen (24.000 m?).

Vu la part des superficies vacantes (61 %) que représentent
les immeubles de classe C et la volonté de disposer d'im-
meubles toujours plus performants, le risque d’inadéquation
entre l'offre et la demande est élevé. Heureusement, la
conversion des immeubles obsolétes se poursuit, comme
on le verra plus loin, pour réduire ce parc de bureaux fort
peu attractif.

La vacance dans les immeubles de classe A doit aussi étre
examinée a la lumiére des nouvelles superficies, forcément
de classe A, qui sont dans le pipeline et vont arriver sur le
marché a court ou moyen terme. Elles vont augmenter de
facon substantielle l'offre d'immeubles performants, au
risque d'une offre trop abondante.

Gezien het aandeel van de leegstaande oppervlakten (61%)
in gebouwen van categorie C en het streven naar steeds
efficiéntere gebouwen, is het risico groot dat vraag en aanbod
niet op elkaar zijn afgestemd. Gelukkig gaat de reconversie
van verouderde gebouwen door, zoals hieronder zal blijken,
om dit onaantrekkelijke kantorenpark te verminderen.

De leegstand in gebouwen van categorie A moet ook worden
onderzocht in het licht van de nieuwe oppervlakten die in
de pipeline zitten en die op korte tot middellange termijn
op de markt zullen komen. Deze leegstand in recente gebou-
wen zal het aanbod van efficiénte gebouwen aanzienlijk
doen toenemen, met het risico van een overaanbod.
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Pour avoir une connaissance la plus compléte possible du
parc de bureaux, il est essentiel de compléter les superficies
existantes par les surfaces a venir. Cela permet d'appréhender
la question du stock des bureaux sous l'angle le plus large
possible et d'alimenter la réflexion sur la planification des
besoins en matiére de bureaux.

Les cartes 4 et 5 consacrées au pipeline reprennent:

» les permis d’'urbanisme autorisés pour des bureaux, quelle
que soit la nature des travaux: nouvelle construction,
démolition-reconstruction, rénovation;

> les permis a linstruction;

» les projets connus de bureaux qui n‘ont pas encore de
permis (et dont la date de mise sur le marché n’est pas
connue avec précision).

TABLEAU 3 Répa