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Dynamis rapporteert in Sprekende Cijfers over alle opnames,
voor aanbod wordt een ondergrens van 250 m?
aangehouden. In de vier grote steden (Amsterdam,
Rotterdam, Utrecht en Den Haag) wordt aanbod vanaf 500
m? en opnames vanaf 250 m? meegenomen.



Nederlandse kantorenmarkt

Sprekende Cijfers

Kantorenmarkten ‘21

2020 was een bewogen jaar voor de Nederlandse
kantorenmarkt. De coronacrisis maakte in één klap
een einde aan meerdere jaren van groei. Door de
grote onzekerheid stellen bedrijven massaal hun
huisvestingsbeslissing uvit. Met name de impact van
het gedwongen thuiswerken op de lange termijn blijft
onduidelijk. De vraag naar kantoorruimte is daardoor
teruggevallen naar het laagste niveau van de
afgelopen zeven jaar. Het vitstel leidt echter niet tot
afstel. Zodra werknemers weer terug kunnen keren
naar kantoor, zal ook de vraag naar kantoorruimte
herstellen.

Coronacrisis remt de verhuisdynamiek

Het uitstellen van verhuisbeslissingen heeft geleid tot
een historische krimp van de vraag naar
kantorenvastgoed in 2020. Vergeleken met topjaar
2019 is sprake van een daling van maar liefst 41%. In
totaal is op de kantorenmarkt slechts 879.700 m?
kantoorruimte aangehuurd of aangekocht door
gebruikers. Met name bij grote kantoorgebruikers
was sprake van vraaguitval, deze partijen hebben de
meest moeite met het bepalen van de toekomstige
ruimtebehoefte. In het MKB is de vraag in vierkante
meters slechts beperkt afgenomen.

Voor het eerst in vijf jaar stijgt het kantorenaanbod
Door de afnemende vraag is het beschikbare
kantorenaanbod in 2020 toegenomen. Maar liefst 7%
meer kantoorruimte wordt aangeboden vergeleken
met vorig jaar. In totaal bereikt het aanbod een
niveau van 3,09 miljoen m? eind 2020. In 2014 werd
voor het laatst een aanbodstijging waargenomen, in
de daaropvolgende jaren werd het aanbod telkens
schaarser. De coronacrisis brengt daarmee een
keerpunt in de dalende tendens.

Inhaalslag op de kantorenmarkt na corona

De Nederlandse kantorenmarkt zal na een succesvol
vaccinatieprogramma weer sterk opleven. Doordat
veel confracten fijdelijk verlengd worden bouwt zich
een stuwmeer aan potentiéle huurders op. Zodra
meer duidelijk is over de gevolgen van de
coronacrisis komen al deze gebruikers de markt op
om te zoeken naar geschikte kantoorruimte.

De vraag van deze gebruikers zal anders van aard
ziin. Als gevolg van het toegenomen thuiswerken
zullen bedrijven per werknemer minder ruimte huren,
maar de kwaliteit van die vierkante meters moet wel
hoger zijn dan voorheen. Het kantoor is meer dan
ooit de thuisbasis waar werknemers vooral kunnen
ontmoeten en samenwerken. Om te voorzien in deze
kwalitatieve vraag blijfft hoogwaardige nieuwbouw
op goed ontsloten locaties noodzakelijk.
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‘'s-Hertogenbosch

Sprekende Cijfers
Kantorenmarkten ‘21

Na twee jaren van bijzonder hoge dynamiek op de
kantorenmarkt van ‘s-Hertogenbosch, heeft de
coronacrisis hier verandering in gebracht. In 2020 is
de vraag naar kantoorruimte teruggevallen naar het
niveau van 2017. Door de hvuidige crisissituatie zijn
bedrijven kritisch gaan kijken naar het
kantoorgebruik. De afwachtende houding van
bedrijven komt tot uiting in de Ilagere
transactievolumes.

Minder meters in gebruik door thuiswerken

Het beschikbare aanbod aan kantoorruimte is sinds
2015 aan het dalen in ‘s-Herfogenbosch. Eind 2019
werd het laagste punt bereikt sinds 2008. Deze
continue daling is gedurende 2020 onderbroken. In
het afgelopen jaar zijn er een vijfde meer vierkante
meters in aanbod gekomen. Door deze forse stijging
komt het totale aanbod uit op 96.950 m2. De dalende
tfendens van de voorgaande twee jaar is daarmee
volledig tenietgedaan. Het aanbod staat zelfs weer
hoger dan het niveau eind 2017.

De oorzaak voor de aanbodstijging ligt in de
onzekerheid rondom het toekomstige ruimtegebruik.
Een groot deel van het kantoorpersoneel werkt op dit
moment noodgedwongen thuis, veel medewerkers
hebben daardoor uitgebreid kennis kunnen maken
met het thuiswerken. Naar verwachting zal door dit
experiment de behoefte aan het thuiswerken ook op
lange termijn aanhouden. Bij een goede spreiding
van de kantoordagen onder werknemers is te
verwachten dat bedrijven minder kantoorruimte
gaan gebruiken. Deze overtollige vierkante meters
worden vervolgens tferuggegeven aan de markt
zodra dat confractueel mogelijk is. De (verborgen)
leegstand zal als gevolg hiervan verder oplopen.

Vraag naar kantoorruimte valt terug

De vraag naar kantoorruimte in ‘s-Hertogenbosch
staat sterk onder druk als gevolg van de coronacrisis.
16% minder vierkante meters kantoorruimte zin
verkocht of verhuurd in 2020 vergeleken met het
voorgaande jaar. Het totale opnamevolume komt in
2020 uit op 27.800 m?, ruim 5 duizend m? minder dan
vorig jaar. Voornamelik in het segment fussen de
1.000 en 2.500 m? liep het fransactie-aantal fors terug,
slechts vier fransacties vonden plaats in  het
afgelopen jaar tegenover elf in 2019. Het
tegenvallende transactievolume is te wijten aan
bedrijven die hun huisvestingsbeslissing uitstellen.
Omdat de toekomstige ruimtebehoefte onduidelijk s,

¥ Inhaalslag verwacht
op de kantorenmarkt
van ‘s-Hertogenbosch

Mike Hoffman
Partner HRS Bedrijfsmakelaars
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kiezen veel bedrjven ervoor om aflopende

contracten in 2020 flexibel te verlengen. Normaliter is

het aflopen van een huurcontract het moment voor

een bedriff om te evalueren of de huisvesting nog

A-2 zone en Noord steeds geschikt is. Deze beslissing wordt vooruit
geschoven waardoor er geen verplaatsing en
tfransactie plaatsvindt.

Aanbod en opname naar deelgebied
in duizenden m?

Centrum
Voor 2021 is het de verwachting dat bedrijven weerin

beweging zullen komen. Door het uitstellen van de
huisvestingsbeslissing in het afgelopen jaar, zal in 2021
een inhaalslag plaatsvinden. De partijen die hun
contract flexibel verlengd hebben, komen in 2021
0 20 40 60 tegelijkertiid op de markt met de partijen waarvan
het huurcontract in 2021 afloopt. De vraag van deze
gebruikers zal wel anders van aard zijn. Hoewel deze
frend al gaande was, zal de focus minder liggen op
kwanfiteit en meer op kwadaliteit. Bedrijven zullen per
werknemer minder ruimte aanhuren, maar de
kwaliteit van die vierkante meters moet wel hoger zijn

Paleiskwartier en West
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Bandbreedte huurprijzen
naar deelgebied

€200 dan voorheen. De ‘thuisbasis’ dient des te meer een
fine werk- en ontmoetingsplek te zjn voor
€180 werknemers.
Vooral in de A2-zone en Noord hebben
€160 kantoorgebruikers een afwachtende houding
aangenomen. Het opnamevolume is in  dif
€140 e deelgebied maar liefst gehalveerd. Deze daling volgt
op een sterk jaar in de A2-zone. Hieruit blikt dat
. gebruikers  bij schaarste uitwiken naar een
€120 snelweglocatie, maar dat die vraag geen
standhoudt bij een periode van laagconjunctuur.
Centrale locaties blijven uiteindelijk de voorkeur
< 10g hebben bij gebruikers in hun zoektocht naar
kwalitatieve kantoorruimte.
€380
Centrum blijft aantrekkelijk voor kantoorgebruikers
€ 40 De aanhoudende vraag naar centraal gelegen

SERtium kantoorruimte  blikt ook uit de opwaartse

U 1 . .

A-2 zone en Noord Paleiskwartier en West bewegingen van de huurprizen in het centrum en
het paleiskwartier in ‘s-Hertogenbosch.

B Gerealiseerd in 2020 ™ Verwacht in 2021
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De kantorenmarki van Tilburg heeft tijdens de het
afgelopen jaar een historisch hoog opnameniveau
geredliseerd. In vierkante meters was in 2020 een
hoge dynamiek zichtbaar, wat geleid heeft tot een
verdere daling van het beschikbare aanbod. Dit
hoge volume wordt veroorzaakt door de grote
omvang van transacties, daarnaast is het aantal
transacties ook foegenomen.

Aanbod daalt verder in Tilburg

Het aantal voor verkoop of verhuur beschikbare
kantoorruimte is met ruim 40% afgenomen in een jaar
fijld. In de hele gemeente wordt eind 2020 circa
40.400 m? kantoorruimte aangeboden. Dit is bijna een
halvering van het beschikbare aanbod eind 2016. De
marktverhoudingen in Tilburg zijn daarmee in de
afgelopen jaren gezonder geworden. Zowel door
een aanhoudende vraag vanuit de gebruikersmarkt
en onttrekkingen ten behoeve van andere functies is
de aanboddaling gerealiseerd. Het uitgangspositie
van de kantorenmarkt is daardoor sterk verbeterd.

Door de coronacrisis zijn gebruikers bewuster gaan
kiken naar de kantoorruimte die ze in gebruik
hebben. De kwaliteit van het pand krijgt een
prominentere rol in de besluitvorming rond de eigen
huisvesting. Een belangrijk aspect van kwadliteit zijn de
locatie-eigenschappen van een pand. In 2020 is dit
gebleken vuit de scherpe aanboddaling in het
centrum van Tilourg. Door de centrale ligging en de
goede ontsluiting met het OV is het cenfrum van
Tilburg sterk in trek. Eind 2020 is nog slechts 7.750 m?
kantoorruimte beschikbaar in het centrum, twee
derde minder dan twaalf maanden eerder. In
mindere mate is ook het aanbod op andere locaties
in Tilburg afgenomen.

Toenemend aantal transacties in Tilburg

Op de kantorenmarkt van Tilburg is een stijgende
vraag in  vierkante meters zichtbaar. Het
opnamevolume is met de helft gestegen naar een
niveau van 19.600 m2. Dit is het hoogste niveau van
de afgelopen jaren. Vanuit dit perspectief kan
gesproken worden van een bijzonder goed jaar voor
de Tilburgse kantorenmarkt ondanks de economische
en maatschappelijke beperkingen van de
Coronacrisis.

Ook het aantal fransacties op de Tilburgse
kantorenmarkt is verder toegenomen. In totaal
werden 57 kantoren verhuurd of verkocht gedurende

I3 Meer focus op de
kwaliteit van
kantoorruimte

Mike Hoffman
Partner HRS Bedrijfsmakelaars
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2020. De grotere gemiddelde omvang van
fransacties heeft bijgedragen aan het hoge
opnamevolume. De gemiddelde omvang van
fransacties bedroeg 340 m? in 2020, versus 270 m? in

Aanbod en opname naar deelgebied
in duizenden m?

Cenfrum 2019. GGN Mastering Credit heeft met een
huurtransactie van meer dan 1.450 m? sterk
bijgedragen aan het totale opnamevolume in Tilburg.

Overig
In Tilburg Centrum en Zuid zijn de opnamevolumes
sterk foegenomen in 2020. De vraag naar

g’ kantoorruimte in deze deelgebieden is meer dan
Zui

verdubbeld ten opzichte van het voorgaande jaar.
Met in beide deelgebieden een daling van het
10 15 20 25 aanbod tot gevolg. Op overige locaties stagneert de
vraag naar kantoren met 4%.

o
(€1

m Aanbod B Opname

Stabilisatie van de prijsniveaus

De hogere vraag naar vierkante meters
kantoorruimte heeft niet geleid tot stigende prijzen,
de mediane huurprijzen blijven stabiel. Ook voor 2021
worden geen verhogingen van de prijsniveaus
€170 verwacht. Uit het lagere aantal fransacties blikt al
dat er minder concurrentie is tussen gebruikers voor
geschikte kantoorruimte. Eigenaren moeten daarom
de huidige prijsniveaus handhaven om panden te
verhuren.

Bandbreedte huurprijzen
naar deelgebied
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De partners van HRS Bedrijfsmakelaars zijn al vele jaren actief
in de regio Den Bosch en regio Tilburg. Door de commerciéle
vastgoedmarkten op de voet te volgen en te rapporteren, streven ”

ze ernaar om adequaat te kunnen reageren in het belang van de v
opdrachtgever. - > ¢
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HRS Wonen is aangesloten bij Dynamis. In dit landelijke “.\

samenwerkingsverband hebben dertien regionale full service
makelaarskantoren hun krachten gebundeld. Zij werken samen
op het vlak van marketing, research en landelijke coérdinatie.

{
Meer informatie op: hrs.nl en d is.nl . :
eer Informdartie op: hrs.nl en dynamis.n ‘Q - @ @Oss )

~

e

A
\) 2 Tilburg
\‘ww _ ¢ ~

's-Hertogenbosch

RS

“~ NVM RICS

’s-Hertogenbosch Tilburg
Pettelaarpark 36 Heraclesstraat 6
073 80 000 08 01378 20 200

info@hrs.nl info@hrs.nl



	SC_Omslag_regiorapport_BOG_2021_HRS
	HRS SCK 2021
	SC_Omslag_regiorapport_BOG_2021_HRS

