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INLEIDING

De nieuwbouwmarkt voor kantoren blijft veel beleidsmakers verbazen. Hoe kan er vraag zijn
naar nieuwe kanforen terwijl er zoveel kantoren leegstaan? En wat is de toekomst van de nieuw-
bouwmarkt voor kantoren2 Welke concepten zijn kansrijke En in welke regio’s en gebieden doet

nieuwbouw zich met name voor?

Als branchevereniging voor makeloars en taxateurs in onroerend goederen wil de NVM
bijdragen aan de kennisontwikkeling van de kantorenmarkt. Dit doet zij bijvoorbeeld met de
jaarlijkse publicatie ‘Kantorenmarkt in cijfers. Voor de onderhavige publicatie is de toekomstige
nieuwbouwmarkt van kantoren onderzocht. Bureau Stedelijke Planning heeft dit onderzoek in
opdracht van NVM Business verricht.

Het betreft een onderzoek op hoofdlijnen waarin niet de volledige (bestaande) kanforenmarkt is
betrokken; er is dus geen sprake van een volledig kantorenmarktonderzoek. Voor investerings-

beslissingen door projectontwikkelaars en beleggers is aanvullend marktonderzoek noodzakelijk.

De centrale onderzoeksvraag is in hoeverre er in de komende periode in Nederland behoefte

zal bestaan aan nieuwbouw van kantoren en in welke regio’s dit met name het geval zal zijn.

Het onderzoek heeft geresulteerd in:

« Inzicht in de nieuwbouw op de kantorenmarkt in de afgelopen periode.

« Een overzicht van regio’s en gebieden waar deze nieuwbouw heeft plaatsgevonden.

+ De vestigingsplaatscriteria van de kanfoorhoudende bedrijven die voor nieuwbouw
hebben gekozen.

« De behoefte aan nieuwe kantoren uitgesplitst naar regio.

Daarnaast wordt in dit document de visie weergegeven van een aantal NVM-makelaars op de
behoefte aan nieuwe kantoren.



NVM BUSINESS DE NIEUWBOUWMARKT VOOR KANTOREN

CONCLUSIES

TOENAME NIEUWBOUW KANTOREN

De nieuwbouw van kantoren is sinds 2007 sterk afgenomen. In het afgelopen jaar was er echter
sprake van herstel. De nieuwbouw van kantoren vond vooral plaats in de vier grofe steden:
Amsferdam, Den Haag, Rofferdam en Utrecht. Buiten de Randstad is met name nieuwbouw

gerealiseerd in Eindhoven, Groningen en Zwolle.

METRAGE NIEUWBOUW VAN KANTOREN IN NEDERLAND Bron: Buk 2016
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STADSCENTRA STEEDS AANTREKKELIJKER VOOR NIEUWBOUW

In de afgelopen periode zijn stadscentra aantrekkelijker geworden voor de bouw van nieuwe
kantoren. De bouw van kantoren op kantorenparken en bedrijventerreinen is sterk afgenomen.
In kleinere steden worden nog wel relatief veel kantoren gebouwd op bedrijventerreinen en in

de buitengebieden.

MISMATCH VRAAG EN AANBOD

In Nederland is sprake van een omvangrijk aanbod. Een groot deel daarvan sluit echter onvol-

doende aan op de vraag. Twee derde sfaat langer dan drie jaar leeg. De mismatch tussen

vraag en aanbod wordt veroorzaakt door een aantal ontwikkelingen:

o Eris steeds meer vraag naar kantoren in dynamische en multimodaal ontsloten gebieden
met een breed pakket aan voorzieningen. Dit zijn vooral centrumgebieden en stations-

locaties. Veel aanbod bevindt zich echter op kantorenparken.

« Als gevolg van het nieuwe werken zijn grote vloeroppervlakten en open ruimtes gewenst.
De maatvoering van het bestaande aanbod sluit hier vaak onvoldoende op aan.

+ Veel aanbod bevindt zich in grootschalige kantoorpanden terwijl de vraag zich richt op
kleinere units.

« In toenemende mate is er viaag naar duurzame kantoren. Dit wordt versterkt door het
Energieakkoord en het beleidsvoornemen een energielabel C voor kantoren verplicht te
stellen vanaf 2023. Een groot deel van het aanbod voldoet hier niet aan.

« Tof slot zijn smart offices en flexibele kanfoorconcepten in opmars.

Een groot deel van het structurele aanbod zal noodgedwongen aan de voorraad moeten worden
onttrokken door middel van transformatie of sloop. Het deel van het aanbod dat zich bevindt op
locaties die voldoen aan de huidige vestigingseisen, komt in aanmerking voor verbouw of sloop

en vervangende nieuwbouw.

TOEKOMSTIGE BEHOEFTE AAN NIEUWE KANTOREN

NVM Business verwacht dat er als gevolg van de mismatch tussen vraag en aanbod in de
komende periode kwalitatieve tekorten zullen ontstaan aan specifieke kantoren(locaties). Het
gaat hierbij met name om moderne, duurzame kantoren in centrumgebieden, nabij knooppunten
van openbaar vervoer. Door het aantrekken van de economie zal de behoefte aan dit soort

kantoren(locaties) verder toenemen.

Gezien het omvangrike aanbod verwacht NVM Business echter niet dat de productie
op hetzelfde niveau als dat van voor de crisis zal terugkeren. Ook niet als gevolg van een
inhaalvraag. Voor de komende periode verwacht NVM Business een productie van minimaal
300.000 m? per jaar. Afhankelifk van de economische groei en de fransformatie van oude

kantoren kan deze verder toenemen.

REGIONALE VERSCHILLEN

De nieuwbouw van kantoren zal de komende jaren vooral plaatsvinden in de stadsregio’s van
de grote steden in de Randstad, maar zal ook in Noord-Brabant en Gelderland substantieel
zijn. Buiten het economische kerngebied van Nederland (in Zeeland, Llimburg, de kop van
Noord-Holland en Noordoost-Nederland| zal, met name buiten de grote steden, sprake ziin

van beperkfe nieuwbouw.



NIEUWBOUW KANTOREN VAN BELANG VOOR VERBETEREN
CONCURRENTIEPOSITIE

Nieuwbouw of vemieuwing van kantoren is essentieel om een goede concurrentiepositie te
behouden en deze zo mogelijk te verbeteren. Zowel op internationaal als op regionaal niveau.
Alleen met een aantrekkelijk vestigingsklimaat is het mogelijk om in de huidige competitieve
omgeving de economische groei en werkgelegenheid op peil te houden. Daarnaast zijn nieuwe
energiezuinige kanforen van belang om een bijdrage te leveren aan een duurzame ontwikkeling
van de Nederlandse economie.

NVM BUSINESS DE NIEUWBOUWMARKT VOOR KANTOREN

1. NIEUWBOUW VAN KANTOREN

1.1 OPNAME NIEUWE KANTOREN

In de afgelopen tien jaar is het aandeel van nieuwgebouwde kantoorruimte in de totale jaarlijkse
kantooropname sterk afgenomen. Dit kwam vooral door het beperkte metrage nieuwbouw dat
is gerealiseerd, als gevolg van een substantieel overaanbod aan kanforen en de financiéle en
economische crisis. Sinds het dieptepunt in 2014 is de opname weer aan het stigen. Maar dit

herstel deed zich vooralsnog beperkt voor in de nieuwbouwmarkt (tabel 1).

TABEL 1 — TOTALE KANTOOROPNAME VERDEELD NAAR BOUWVORM

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Bestaand 76% 17% 80% 75% 80% 84% 84% 88% 88% 84%

Nieuwbouw 24% 23% 20% 25% 20% 16% 16% 12% 12% 16%
Bron: NVM 2016

Sinds 2008 zijn het aantal bouwvergunningen voor kantoren en het fotale kantorenmetrage dat
hiermee samenhangt sferk afgenomen. De afgelopen jaren is het aantal vergunningen weer
licht toegenomen, van 69 vergunningen in 2013 naar 78 in 2015 (figuur 1). In 2016 nam het

mefrage ook licht toe. Dit duidt op een licht herstel van de nieuwbouwmarkt.

FIGUUR T — BOUWVERGUNNINGEN AFGEGEVEN VOOR KANTOREN IN AANTALLEN EN OPPERVLAKTE Bron: (8BS 2016
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1.2 AANBOD NIEUWE KANTOREN

In 2007 werd nog bijna 1,1 min. m? aan nieuwe kantoren gerealiseerd (figuur 2). In 2016 was
dit nog maar 265.000 m?. Deze sterke afname komt voort uit een daling van de vraag als
gevolg van de economische crisis en het nieuwe werken. Het nieuwe werken maakte het voor
kantoorhoudende bedrijven mogelijk om efficiénter om te gaan met kantoorruimte. Met name
omdat door het flexwerken niet langer voor iedere werknemer een werkplek in het kanfoor nodig
was. Hierdoor nam het aantal vierkante mefer per werknemer substantieel af. In het licht van
deze vraaguitval zijn er in de jaren voor de crisis ook te veel nieuwe kantoren gebouwd.

FIGUUR 2 — TOTALE METRAGE NIEUWBOUW VAN KANTOREN PER JAAR Bron: Bak 2016
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Het gevolg van deze ontwikkelingen was dat het aanbod aan kantoren in Nederland sterk
foenam, fot bijna 8,7 min. m? in 2014 (figuur 3). Sindsdien is het aanbod echter met 11%
gedaald. Belangrijke redenen hiervoor zijn de toegenomen transformatie en sloop van incou-
rante kantoorpanden in combinatie met een licht herstel van de kantorenmarkt. De transformatie
vond in de afgelopen periode vooral plaats in de grote steden. De verwachting is dat deze in
de komende periode ook in de rest van het land substantieel vorm zal krijgen. Door de onttrek-
kingen van incourante kantoren is de leegstand in Nederland gedaald, maar deze bedraagt
nog altiid 16%.

Door het herstel van de economie en de kantorenmarkt in combinatie met het beperkte nieuw-
bouwmetrage dat in de afgelopen jaren is geredliseerd, zijn er op diverse locaties tekorten
ontstaan. Als gevolg hiervan is het mefrage nieuwgebouwde kantoren in 2016 met 77% toege-

nomen ten opzichte van het jaar daarvoor.

FIGUUR 3 — TOTALE AANBOD AAN KANTOORRUIMTE PER GROOTTEKLASSE Bron: NVM 2016
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1.3 AANBOD NIEUWE KANTOREN PER REGIO

In de afgelopen tien jaar is het grootste metrage nieuwe kantoren in Amsterdam gerealiseerd (ca.
700.000 m? bvo). Ook in de afgelopen jaren is vooral hier de nieuwbouw weer aangetrokken
[figuur 4). Deze toename hing enerziids samen met een relatief sterke groei van de economie
en het aanfal kantoorbanen en anderzijds met een tekort aan hoogwaardige kantoorpanden
op goede locaties. Daarnaast nam het beschikbare aanbod de laatste jaren af als gevolg van
een substantiéle transformatie van kantoren. Sinds 2014 is hier bijna 400.000 m? kantoorruimte

gefransformeerd.

FIGUUR 4 — METRAGE AAN NIEUWBOUW PER GEMEENTE Bron: Bak 2016
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Op enige afstand hiervan komt Utrecht, waar ca. 400.000 m? aan kantoren is gerealiseerd.

Vooral in 2016 is hier een fors metrage aan nieuwe kanforen gebouwd. De nieuwbouw in

Rotterdam en Den Haag was in de afgelopen periode beperkt en is sinds de crisis nog nauwe-

lijks aangetrokken.

Behalve in  Amsterdam, Den Haag, FIGUUR 5 — NIEUWBOUW VAN KANTOREN 2007-2016
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Bron: Bak, bewerking Bureau Stedelijke Planning

Michael Brands, vastgoedadviseur bedrijfsonroerendgoed bij Frisia Makelaars in

Den Haag: 'In de regio Den Haag staat bijna een miljoen vierkante mefer kantoorruimte
leeg. Deze leegstand wordt gedeeltelijk veroorzaakt doordat de kantoorpanden niet meer
aansluiten op de viaag. Panden die niet aansluiten op de viaag en daardoor kampen met
leegstand hebben vaak meerdere verdiepingen. Deze panden zorgen voor minder inter
actie op de werkvloer en sluiten niet meer aan op de huidige werkwijze. Dit befreffen met
name klassieke panden. Transformatie van incourante kantoorpanden tot appartementen is

voor investeerders een goede optie.’

NVM BUSINESS DE NIEUWBOUWMARKT VOOR KANTOREN

2. NIEUWBOUW NAAR TYPE LOCATIE

2.1 VERSCHUIVING VESTIGINGSCRITERIA

In de afgelopen periode heeft zich een forse verschuiving voorgedaan in de vestigingscriteria
van kantoorhoudende bedrijven. Voorheen ging de voorkeur uit naar rvime en befaalbare
kantoren op kantorenparken langs de snelweg. Inmiddels is er veel meer behoefte aan kanforen
in cenfrumgebieden nabij knooppunten van openbaar vervoer en met een aantrekkelijk aanbod

aan voorzieningen.

e

.

Véor de crisis werd het leeuwendeel van de nieuwe kantoren gerealiseerd op kantorenparken.

Door de crisis is dit mefrage sterk gereduceerd. Dit geldt in mindere mate ook voor het metrage
nieuwbouwkantoren op bedrijventerreinen. De nieuwbouw in centrumgebieden is veel minder
sterk gedaald en is inmiddels nog maar iefs lager dan de nieuwbouw op kantorenparken
[figuur 7). Het grootste deel van de kantoren die in de afgelopen periode op centrumlocaties
zijn gerealiseerd, is ook in gebruik. Dit in tegenstelling tot nieuwbouw op kantorenparken en

bedrijventerreinen. De centrumlocaties sluiten befer aan op de huidige vraag.



Evelien Ravesteijn, registermakelaar en taxateur o.g. bij Ooms
Makelaars Bedrijfshuisvesting B.V. te Rotterdam: \Wonen, werken en
vrije tijd worden steeds meer met elkaar verweven. Hoewel bepaalde
bedrijven juist kiezen voor een snelweglocatie, vanwege de befere

bereikbaarheid, zijn locaties zoals de omgeving van het Centraal

Station en Blaak meer in frek. De horecavoorzieningen in de plint van
de gebouwen bij het Cenfraal Station en in de Markthal bij Blaak hebben een grote
invloed. Deze voorzieningen weerspiegelen de verweving van functies in deze gebieden.
In Rotterdam zal daarom voomamelijk nieuwbouw plaats gaan vinden op de locaties rond
het Centraal Station en Blaak. Hiervoor zijn voldoende mogelijkheden. Op snelwegloca-

ties is er veel aanbod en minder noodzaak voor nieuwbouw.’

FIGUUR 7 — METRAGE NIEUWBOUW VAN KANTOREN ONDERVERDEELD NAAR Bron: Bak, bewerking Bureau Stedelike Planning
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m?

600.000

500,000 \
400.000 \

300.000
200.000
100.000
0 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016
== (enfrum === Woonwik == Bedrijfsterrein === K ik

De bouw van nieuwe kantoren in centrumgebieden en op kantorenparken vindt vooral plaats in
steden met meer dan 100.000 inwoners. In kleinere gemeenten ligt het primaat bij nieuwbouw
op bedrijventerreinen. Daarnaast is in gemeenten met minder dan 20.000 inwoners een relatief

groot deel van de nieuwbouw gerealiseerd in het buitengebied (figuur 8).

FIGUUR 8 — TOTALE NIEUWBOUW PER LOCATIETYPE UITGESPLITST NAAR Bron: Bak, bewerking Bureau Stedelijke Planning
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2.2 RUIMTELIJKE SPREIDING VAN NIEUWE KANTOREN

Op basis van de Basisregistraties Adressen en Gebouwen (BAG| van het Kadaster in Amsterdam,
Den Haag, Rotferdam en Utrecht en de aangrenzende gemeenten geanalyseerd waar sinds
2005 nieuwbouw van kantoren heeft plaatsgevonden.” Uit deze analyse blijki dat veel nieuwe
kantoren zijn gerealiseerd in de nabijheid van treinstations. Voor een deel zijn dit centrum-
stedelijke locaties. Maar opvallend is dat ook op diverse andere locaties nieuwe kanforen zijn

gerealiseerd. Vooral de havengebieden zijn populair.

Regio Amsterdam

In de regio Amsterdam (figuur 9) zijn met name op de Zuidas, in Amsterdam-Zuidoost, langs de
zvidelijke [-oever en rondom het treinstation van Hoofddorp nieuwe kanforen gerealiseerd. Het
merendeel bevindt zich in de directe omgeving van een freinstation. Ook in Amsterdam-Noord
zijn diverse nieuwe kanforen gebouwd. Door fransformatie van oude havengebieden is hier

ruimfe ontstaan voor nieuwe ontwikkelingen.

! Peildatum 25 november 2016. Definitie kantoorfunctie: kantoor, brandweerkazerne, politiebureau,
gemeentehuis. Het betreft hier zelfstandige kantoren, maar ook nietzelfstandige kantoren in panden met
meerdere functies zoals kantoren in de plint of dubbelbestemmingen.



FIGUUR 9 — NIEUWBOUW KANTOREN IN DE REGIO AMSTERDAM VANAF 2005
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Bron: BAG, bewerking Bureau Stedeliike Planning

Matthijs Zwiers van P van den Bosch Bedrijfsmakelaars B.V. te Amsterdam: ‘Qua locaties
Ziin kantoorhoudende bedrijven binnen Amsterdam vooral geinteresseerd in multifuncii-
onele locaties waarbij werknemers naast hun werkzaamheden gemakkelijk in staat zijn
om ergens buiten het kantoorpand te lunchen. Daamaast is bereikbaarheid van groot
belang en dit zorgt voor een toenemende viaag rondom openbaarvervoersknooppunten.
De locaties die op dit moment het best aansluiten op de vraag zijn de Houthavens, het
Amstelstation, de omgeving rondom het Centraal Station, omgeving Zuidoost [ArenA-
gebied), omgeving station Sloterdijk, de l-oevers en de Zuidas. Doordat er de afgelopen
periode weinig nieuwbouw heeft plaatsgevonden, heeft Amsterdam te maken met een
tekort aan kantoorpanden op goede locaties zoals het centrum, de ll-oevers en de Zuidas.
Naar verwachting blijft de komende periode de viaag naar nieuwbouw in Amsterdam
toenemen in de omgeving van stations en rond openbaarvervoersknooppunten. Met name
rondom station Amsterdam Amstel en in Amsterdam-Noord is nog ruimte beschikbaar voor
nieuwbouwontwikkelingen. Ook rond andere stationsgebieden, zoals op de Zuidas, gaat

nog volop gebouwd worden.’

Regio Den Haag

Ock in de regio's Den Haag en leiden (figuur 10] is het merendeel van de nieuwe kantoren in
de buurt van een sfation gebouwd. Met name bij Den Haag Centraal, leiden Centraal, station
Rijswijk en sfation Den Haag Ypenburg. Daarnaast heeft ook buiten hef centrum nieuwbouw
plaatsgevonden, zoals bijvoorbeeld in Scheveningen met de bouw van het nieuwe hoofdkan-
toor van Europol aan de Eisenhowerlaan. En in Den Haag is aan de Oude Waalsdorperweg
een nieuw pand gebouwd voor het Internationaal Strathof. Vanwege de veiligheidseisen viagen
infernationale instellingen eerder om nieuwbouw en zijn ze moeilijker in het centrum te huisvesten.

FIGUUR 10 — NIEUWBOUW KANTOREN IN DE REGIO DEN HAAG EN LEIDEN VANAF 2005
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Bron: BAG, bewerking Bureau Stedelijke Planning



Regio Rotterdam

In de regio Rotterdam (ngur 11) heeft er met name op de Kop van Zuid en in het centrum
nieuwbouw van kanforen plaatsgevonden. Ook langs de snelweg Al6 op het Brainpark nabij
de Erasmus Universiteit zijn nieuwe kanforen gerealiseerd. Daamaast is de VWaalhaven een
hoogwaardige nieuwbouwlocatie waar veel mariieme bedrijven hun hoofdkantoor hebben

gevestigd, vanwege de strategische ligging nabij de binnenstad en de haven

FIGUUR 11 — NIEUWBOUW KANTOREN IN DE REGIO ROTTERDAM VANAF 2005
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Bron: BAG, bewerking Bureau Stedelijke Planning

Regio Utrecht

In de regio Utrecht (figuur 12) heeft veel nieuwbouw plaatsgevonden in Breukelen en rondom de
stations Utrecht Leidsche Rijn en Vleuten. Ook op het kanforenpark Papendorp zijn veel kantoren
gerealiseerd. In het centrum van Utrecht heeft relatief weinig nieuwbouw plaatsgevonden, op
het nieuwe gemeentehuis na. Naast het gemeentehuis is op dit moment het WTC Utrecht in
aanbouw (32.000 m?).

FIGUUR 12 — NIEUWBOUW KANTOREN IN DE REGIO UTRECHT VANAF 2005
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Bron: BAG, bewerking Bureau Stedelijke Planning



NVM BUSINESS DE NIEUWBOUWMARKT VOOR KANTOREN

3. WENSEN EN EISEN NIEUWBOUW

3.1 CENTRUMSTEDELIJKE LOCATIES IN TREK

Bij de nieuwbouw van kantoren is het van belang om optimaal in te spelen op de gewij-
zigde locatiecriteria en wensen en eisen fen aanzien van het vasigoed. In de steden komen
vooral centrum- en stationslocaties in aanmerking voor nieuwe kanforen, met name voor kleinere
bedrijven. Ook bijzondere locaties, bijvoorbeeld aan het water, zijn geschikt. Daarnaast komen
cultuurhistorische panden in aanmerking voor transformatie naar kantoren. Voor grotere bedrijven

blijven ook de kantorenparken een alternatief.

Heerema Marine Contractors in Leiden

Het bedkijf Heerema in leiden heeft vanwege een snelle groei in 2006 voor een nieuw-
bouwpand gekozen op een locatie op enkele honderden meters afstand van het oude
pand. Na tien jaar was ook dit pand te klein. Aangezien Heerema graag in het cenfrum
van leiden wilde blijven en er geen geschikte opties in de bestaande bouw waren,
besloten ze weer over te gaan op nieuwbouw. Heerema heeft veel buitenlandse klanten,
leiden ligt dicht bij Schiphol en de locatie is optimaal bereikbaar door de ligging aan het
station. Bovendien wilde Heerema in leiden blijven vanwege de werknemers.

Het eerste pand dat Heerma achterliet, heeft sinds het vertrek van Heerema leeggestaan.
Omdat Heerema het niet verantwoord vond om een spoor van gebouwen achfer te laten,
hebben ze hun voormalige kantoor gesloopt en op dezelfde plek een gebouw gereali-
seerd dat voldoet aan de wensen van de huidige tijid en mogelijkheden biedt voor groei.
Transformatie van het bestaande pand was te duur.

Bron: interview Heerema door Bureau Stedelijke Planning

3.2 VERSCHUIVING NAAR OPNAME KLEINSCHALIGE UNITS

Het afgelopen jaar was er sprake van een sterke toename van de opname van kleine kanto-
renunits (figuur 13). De opname van units grofer dan 5000 m? is de afgelopen jaren sterk
afgenomen. Vooralsnog lijkt er een verschuiving plaats te vinden naar kleinere kantoorruimfen

van onder de 1000 m?2.
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FIGUUR 13 — TOTALE OPNAME AAN KANTOORRUIMTE PER GROOTTEKLASSE Bron: NVM 2016
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Flip van Overhagen van Ans de Wijn Bedrijfshuisvesting B.V.: 'De
aanwezigheid van hoogopgeleid potentieel personeel binnen de stad
is ook leidraad in locatie- en kantoorpandkeuze van bedrijven.
Bedrijven willen dit personeel voor zich winnen en zoeken daarin

naar dynamiek om personeel naar zich toe fe trekken. Deze dynamiek

wordt aan de ene kant gezocht in de locatie. In Utrecht zijn het
stationsgebied en de binnenstad hierin koplopers. Waar de binnen-
stad met haar charme zorgt voor een aantrekkelijke plaats om te werken, zorgt het
stationsgebied voor een ideale ontsluiting met ziin openbaarvervoersknooppunt. Behalve
in de locatie wordt de dynamiek op dit moment ook gezocht binnen het pand. Dit gebeurt
door fe streven naar kwaliteit. De kwdliteitscriteria hierin zijn de staat van het opleverings-

niveau, duurzame klimaatinstallaties en een interactieve werkvioer.

3.3 HET NIEUWE WERKEN

Als gevolg van het nieuwe werken werd het voor bedrijven mogelijk om efficiénter om te gaan
met kantoorruimte. Door flexwerken is niet langer voor iedere werknemer een werkplek in het
kantoor nodig. Tegelijkertijd staat bij het nieuwe werken het contact tussen de werknemers op
de werkplek centraal. Hef nieuwe werken vereist flexplekken in kantoortuinen gecombineerd met
diverse voorzieningen om het personeel te faciliteren. Bij voorkeur op één verdieping. In toe-

nemende mate is daardoor behoefte aan kanforen met een andere maatvoering dan voorheen.
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3.4 OPMARS FLEXIBELE KANTOORCONCEPTEN

Als gevolg van het flexwerken zijn flexibele kantoorconcepten waar ruimtes voor korte periodes
gehuurd kunnen worden in opmars. Daarnaast bieden de flexibele kantoorconcepten diverse
diensten en voorzieningen aan. Het is vooral belangrijk om op deze plekken anderen te kunnen
ontmoeten, samen fe kunnen werken en kennis te kunnen delen. Het totale metrage flexibele
kantoorruimte is nog beperkt, maar stijigt wel snel. Populaire plekken voor flexibele kantoorcon-

cepten zijn de cenfra van grote steden en industriéle panden op bedrijventerreinen.

FIGUUR 14 — FLEXKANTOOR TRIBES UTRECHT PAPENDORP, GEINSPIREERD OP DE SECOYA-STAM Bron: Tribes.nl

3.5 BEHOEFTE AAN DUURZAME KANTOREN

Duurzaamheid speelt in toenemende mate een rol bij (de ontwikkeling van) kantoorpanden.
Door het realiseren van flexibiliteit in omvang en indeling van kantoorruimte kan snel worden

ingespeeld op nieuwe trends en wensen van de eindgebruikers.

In het kader van het Energieakkoord wordt gewerkt aan het verplicht stellen van een energielabel
C voor kanforen vanaf 2023. De wijziging van het Bouwbesluit 2012 die nodig is voor de
label C-verplichting zal in de eerste helft van 2017 in procedure worden gebracht. Daarnaast
is de ambitie om in 2030 een energielabel A verplicht fe stellen. Uit onderzoek van het Econo-
misch Instituut voor de Bouw (EIB) (2016) blijkt dat de verplichting voor een C-label ingrijpt op
de helft van het huidige kantorenmetrage. Bij een B-label is dit twee derde en bij een A-label
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zelfs driekwart. Dit betekent dat er in de komende periode sprake zal zijn van een omvangrijke
verduurzamingsopgave. Naar verwachting zal dit grote gevolgen hebben voor de kantoren-
markt. Gezien de grofe investeringsopgave zal het aantrekkelijker worden om kantoren fe slopen
en nieuw te bouwen of te transformeren. De meeste bedrijven kiezen bij nieuwbouw voor een
zo duurzaam mogelijk kanfoor. Veel van de nieuwe kantoren ziin gerealiseerd volgens het
BREEAM-NL-certificaat. BREEAM-NL is een beoordelingsmethode om de duurzaamheidprestatie
van gebouwen te bepalen. Voor kanforen die slecht verhuurbaar zijn en/of op onaantrekkelijke
locaties gelegen zijn, zal het echter nief lonen om te investeren in energiebesparingsmaatregelen.

Er wordt steeds meer aandacht besteed aan het redliseren van een gezonde werkomgeving
voor het personeel. De personeelskosten (waaronder ziektekosten) bedragen 90% van de opera-
tionele kosten van kantoorhoudende organisaties (Dutch Green Building Council, 2015). Het
ontwerp van een kantoor heeft invloed op de gezondheid, het welzijn en de productiviteit van
de gebruikers.

Van belang is ook de opkomst van smart offices. Hierbij wordt het gebruik van kantoren op
basis van data gemonitord en kan optimaal op het gebruik worden ingespeeld. Lichten worden
bijvoorbeeld voorzien van sensoren waarmee het licht en de ventilatie worden uitgeschakeld
zodra er geen gebruikers zijn. Daarmnaast bestaan er apps waarmee gebruikers allerlei zaken
kunnen regelen, zoals het klimaat op hun werkplek. Deze systemen leiden tot energiebesparing.

FIGUUR 15 — DUURZAAM EN INTELLIGENT KANTOORGEBOUW THE EDGE OP DE ZUIDAS Bron: OVG Real Estate
TR
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NVM BUSINESS DE NIEUWBOUWMARKT VOOR KANTOREN

4. BEHOEFTE AAN NIEUWE KANTOREN

4.1 MISMATCH VRAAG EN AANBOD

Op dit moment wordt een omvangrik mefrage aan kanforen aangeboden. Dit aanbod sluit
echter onvoldoende aan op de vraag. Twee derde van de aangeboden kantoorruimte staat
langer dan drie jaar leeg. Een groot deel hiervan zal noodgedwongen aan de voorraad moeten
worden onttrokken door middel van transformatie of sloop. Een ander deel dient verbouwd te

worden tot kantoren die wel aansluiten op de behoefte vanuit de mark.

Johan Valk, makelaar en taxateur bij RSP Makelaars ‘s-Hertogenbosch: ‘In Den Bosch
staat ongeveer 90.000 m? kantoorruimte leeg. Met een jaaropname van 35.000 m?2
kan Den Bosch theoretisch nog wel even vooruit, zeker in de wetenschap dat er (op een
vitzondering na) niet op risico gebouwd wordt. Wel dreigt er schaarste in het aanbod van
kwalitatief goede kantoorruimten; dit zijn doorgaans de “jongere” kantoorgebouwen die
duurzaam gebouwd Zijn en/of vilgerust zijn met moderne klimaatinstallaties. De vraag lijkt
op dit punt niet meer aan fe sluiten bij het aanbod. Ook is merkbaar dat grotere gebrui-
kers (1000 m? of groter) een gebouw met relatief grofe vioervelden per bouwlaag prefe-
reren boven een gebouw met Kleinere vioervelden verdeeld over meerdere bouwlagen.
De viloeren zelf worden vervolgens zeer efficiént ingedeeld; deze “verdichting” heeft ot
gevolg dat kantoorgebruikers veelal met minder vierkante meters dan voorheen vooruit
kunnen. Hierdoor kan bij een gelijkblijvend aantal medewerkers een ruimtebesparing van

soms wel 30% worden gerealiseerd.’

De mismatch tussen vraag en aanbod wordt veroorzaakt door een aantal ontwikkelingen:

o Eris sfeeds meer vraag naar kantoren in dynamische en multimodaal ontsloten gebieden
met een breed pakket aan voorzieningen. Dit zijn vooral cenfrumgebieden en stationslo-
caties. Veel aanbod bevindt zich echter op kantorenparken. Hier is de afgelopen periode
veel gebouwd, namelijk meer dan 2 min. m2. Dit terwijl de vraag naar deze locaties
is afgenomen.

« Als gevolg van het nieuwe werken zijn grofe vloervelden en open ruimtes gewenst.

De maatvoering van het bestaande aanbod sluit hier vaak onvoldoende op aan.
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+ Veel aanbod bevindt zich in grootschalige kantoorpanden, terwijl de vraag zich richt op
kleinere units. Dit zal behalve ot behoefte aan nieuwbouw ook leiden tot herontwikkeling
van bestaande panden naar een kleinschalige indeling. Bestaande panden zijn echter niet
altijld geschikt of gunstig gelegen. Bovendien is herontwikkeling duur.

« In toenemende mate is er vraag naar duurzame kantoren. Dit wordt ook in de hand
gewerkt door het beleidsvoornemen een energielabel C voor kantoren verplicht te stellen
vanaf 2023. Een groot deel van het aanbod voldoet hier niet aan.

o Tot slot zijn smart offices en flexibele kantoorconcepten in opmars. Ook hier zal naast

nieuwbouw ook sprake zijn van herontwikkeling van bestoande kantoren.

4.2 BELANG VOOR VERBETEREN CONCURRENTIEPOSITIE

De nieuwbouw van kanforen is essentieel om een goede concurrentiepositie te behouden en
deze te verbeteren. Zowel op internationaal als op regionaal niveau. Alleen met een aantrekke-
lik vestigingsklimaat is het mogelijk om in de huidige competitieve omgeving de economische
groei en werkgelegenheid op peil te houden. Daarnaast zijn nieuwe energiezuinige kantoren

van belang om een bijdrage te leveren aan een duurzame ontwikkeling van de economie.

4.3 OMVANG VAN DE VRAAG NAAR NIEUWE KANTOREN

Om fot een indicatie fe komen van de toekomstige behoefte op de nieuwbouwmarkt voor
kantoren is de productie in de afgelopen periode in beeld gebracht. Duidelijk is dat deze voor
de crisis aanzienlijk hoger was dan in de jaren daarna. Gezien de omvangijke leegstand die
zich momenteel voordoet, verwachten wij niet dat de productie van voor de crisis in de komende
periode op zal freden. Ook nief als gevolg van een inhaalvraag. Vanuit deze overwegingen is
als indicatie voor de nieuwbouw voor de komende periode het gemiddelde van de afgelopen

vijf joar gehanteerd. Dit betrof enkele crisisjaren en enkele jaren van economische groei.

25



FIGUUR 16 — TOTALE METRAGE NIEUWBOUW VAN KANTOREN PER JAAR Bron: Bak 2016
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In de periode 20122016 is gemiddeld een mefrage van 285.000 m? aan nieuwe kanforen
per jaar gerealiseerd. (figuur 16) Voor de komende tien joar verwacht NVM Business een
nieuwbouwproductie die gemiddeld genomen minimaal dit niveau zal hebben. Afhankelijk
van de economische groei en de transformatie van verouderde kantoren kan deze hoger zijn.
Nieuwbouw is zowel nodig om de groei van de kantoorhoudende werkgelegenheid op te

vangen (vitbreidingsvraag) als om verouderde kantoren te vervangen (vervangingsvraag).

4.4 NIEUWBOUWBEHOEFTE PER REGIO
Uitbreidingsvraag

De vuitbreidingsvraag is afhankelijk van de toename van de kantoorhoudende werkgelegen-
heid. In Nederland was in 2015 sprake van ca. 2 min. banen in kantoorhoudende sectoren.
Het Centraal Planbureau (2015) hanteert twee scenario’s voor de economische ontwikkeling in
Nederland fof 2030: het scenario Hoog en het scenario laag. Gezien de positieve verwach-
fing voor de economie hanferen wij in onze berekeningen het scenario Hoog. Dit gaat voor
de komende periode uit van een gemiddeld groeipercentage van de werkgelegenheid in
Nederland van ca. 0,48% per jaar. Het groeipercentage verschilt per provincie (variérend van
-0,1% tot 0,9%). Met name in Groot-Amsterdam en Utrecht zal de kantoorhoudende werkgele-

genheid sterk toenemen [figuur 17).

Vervangingsvraag

Naast de uitbreidingsvraag is er behoefte aan vervanging van verouderde kantoren. Kanforen
verouderen, verliezen langzaamaan kwaliteit en raken uiteindelijk ongeschikt voor gebruik
[incourant). De levensduur van een kanfoorpand bedraagt volgens het Economisch Instituut voor
de Bouw (EIB) [2012) gemiddeld 75 jaar. Jaarlijks wordt dus een deel van de kantorenvoorraad
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incourant. De vervangingsvraag zal niet volledig neerslaan in nieuwbouw, maar deels ook
in renovatie. Over het algemeen wordt jaarlijks een percentage van 0,5% van de voorraad
gehanteerd als het deel van de vervangingsvraag dat door middel van nieuwbouw wordt
ingevuld. Gezien de omvang van de kantorenvoorraad verschilt deze vervangingsvraag per
regio (figuur 18).

FIGUUR 17 — PROGNOSE UITBREIDINGSVRAAG PER FIGUUR 18 — PROGNOSE VERVANGINGSVRAAG PER
COROP-GEBIED (2015-2025) COROP-GEBIED (2015-2025)
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Uitfiguur 17 en 18 blijkt dat in de komende periode nieuwbouw van kantoren met name verwacht
mag worden in de stadsregio’s van de grofe sfeden in de Randstad. Maar de nieuwbouw van
kantoren zal ook in Noord-Brabant en Gelderland substantieel zijn. Buiten het economische
kerngebied van Nederland (in Zeeland, Llimburg, de kop van Noord-Holland en Noordoost-Ne-

derland) zal, met name buiten de grote steden, sprake zijn van beperkie nieuwbouw.

4.5 AANBOD

Tegenover de toekomstige vraag (uitbreidings- en vervangingsvraag) naar kanforen staat een
huidig aanbod aan kantoren in Nederland van ca. 8 min. m?. Uit een analyse van het PBL (Plan-
bureau voor de Leefomgeving) blijkt dat inmiddels meer dan de helft van dit aanbed (ca. 62%)
structureel is en dus langer dan drie jaar te koop of te huur staat. Dit aanbod voldoet, vanwege

de locatie, omvang en/of uitstraling, voor een aanzienlijk deel niet meer aan de huidige vraag.
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Naast economische groei en de omvang van de kanforenvoorraad is ook de omvang van het
incourante aanbod een indicator voor de nieuwbouw van kantoren. Ervan vitgaande dat in alle
COROP-gebieden ca. 62% van het huidige aanbod structureel is, is in met name in Amsterdam,
Den Haag, Rotterdam en Utrecht de toekomstige vraag aanzienlijk groter dan het huidige
courante aanbod (figuur 19). In de kleine steden is nieuwbouw vooral van belang om verou-

derde kanforen te vervangen. Transformatie en sloop van incourante panden zijn hier essentieel.

FIGUUR 19 — RELATIE VRAAG NAAR KANTOREN (UITBREIDINGS- EN VERVANGINGSVRAAG) EN COURANT AANBOD
PER COROP-GEBIED
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Bron aanbod: Bak 2016, bewerking Bureau Stedelijke Planning
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