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Conclusies op hoofdlijnen

Het onderzoek naar de regionale kantorenmarkten heeft geresulteerd in verkenningen van
vraag- en aanbodontwikkelingen in de periode 2010-2020 en 2020-2040. Uit de analyses kunnen
de volgende conclusies worden getrokken.

Grote regionale verschillen

De huidige leegstand op de kantorenmarkt in Nederland bedraagt 14%. De leegstand is gecon-
centreerd in de Randstad, waarbij de metropoolregio Amsterdam zelfs een leegstand kent van
18% van de voorraad. In de overige regio’s is sprake van een leegstand van 10-15%. In Zeeland
bedraagt de leegstand slechts 2%.

Grote verschillen binnen regio’s

Binnen de regio’s is sprake van grote verschillen tussen locatietypen. De leegstand is geconcen-
treerd op formele kantoorlocaties, terwijl de leegstand op binnenstedelijke en overige locaties
duidelijk geringer is. De leegstand is voorts wat sterker geconcentreerd in de lagere prijsklassen.

Ruimtevraag neemt tot 2020 nog toe om vervolgens weer te dalen

Bij een aanvankelijk nog groeiende beroepsbevolking en werkgelegenheid, en een groei van de
kantoorhoudende werkgelegenheid die hier nog licht bovenuit gaat, zal de vraag naar kantoor-
ruimte tot 2020 nog toenemen. Dit geldt in wat meer of mindere mate voor alle regio’s. Na 2020
neemt de werkgelegenheid alleen in delen van de Randstad nog toe, terwijl in de meeste delen
van Nederland de werkgelegenheid (duidelijk) daalt. De vraag neemt hierdoor in een beperkt
aantal groeiregio’s nog toe, maar daalt in andere regio’s.

Marktkrachten zorgen voor meer evenwicht op de kantorenmarkt

De leegstand zet druk op de prijzen, waardoor nieuw aanbod wordt ontmoedigd en onttrekkin-
gen worden gestimuleerd. Aan de vraagzijde zorgen dalende prijzen juist voor enige opwaartse
druk. Per saldo bereikt de markt in 2020 een meer evenwichtige situatie. De leegstand loopt
terug van 14% naar 7%. Hiervan is 5% frictieleegstand. De overige 2% is op te vatten als incourante
leegstand. Deze incourante leegstand is het gevolg van de veroudering van kantoorgebouwen.

Na een levensduur van gemiddeld 70 jaar zijn kantoren technisch dusdanig verouderd dat zij
voor gebruik ongeschikt oftewel incourant zijn geworden. Of deze kantoren feitelijk worden
gesloopt of incourant fysiek aanwezig blijven, is op voorhand niet duidelijk. Wel gaat het om
kantoren die in beginsel makkelijk kunnen worden onttrokken, aangezien deze geen bedrijfs-
economische waarde meer vertegenwoordigen. Feitelijke onttrekking vindt wel plaats op
geschikte locaties, hetzij via vernieuwing richting meer moderne, compacte kantoren, hetzij
door herbestemming richting andere functies.

Na 2020 raakt een groter deel van de voorraad incourant

Na 2020 zal een toenemend deel van de nu nog jonge voorraad technisch verouderen. Tot 2040
zal 14% van de voorraad als incourant kunnen worden aangemerkt. De frictieleegstand bedraagt
5%. Naast de frictieleegstand staat 2% courante kantoorruimte leeg in 2040. Dit overaanbod
ontstaat buiten de Randstad, op formele locaties.



Nieuwbouwvraag valt terug

De nieuwbouwvraag komt tot 2020 uit op 4,9 miljoen m? Daarna, tot 2040, is vraag naar 7,7 mil-
joen m2. Ter vergelijking, tussen 1990 en 2010 is in totaal ruim 22 miljoen m? kantoorruimte
nieuw gebouwd.

De nieuwbouwvraag tot 2020 wordt vooral gedreven door de nog verwachte toename van de
kantoorhoudende werkgelegenheid en het bijbehorende ruimtegebruik. De nieuwbouwvraag
kent echter ook een kwalitatieve component. In de hogere segmenten ontstaat relatieve schaar-
ste omdat kantoren in de tijd verouderen en als het ware afzakken naar lagere kwaliteitsseg-
menten. In de hogere segmenten ontstaan hierdoor kwalitatieve tekorten en ontstaat druk om
nieuw te bouwen. De kwalitatieve tekorten worden na 2020 een belangrijke determinant van de
nieuwbouwvraag.

Uitruil tussen nieuwbouw en incourante leegstand

De nieuwbouwvraag behoeft overigens niet noodzakelijk op nieuwe kantoorlocaties plaats te
vinden. Een deel van de nieuwbouwvraag kan op bestaande locaties worden gefaciliteerd. Zoals
eerder aangegeven, leidt de geleidelijke veroudering van de kantorenvoorraad tot een incouran-
te voorraad. Dit effect is tot 2020 nog beperkt maar wordt daarna belangrijker. Goede locaties
met verouderde gebouwen kunnen middels een grootschalige renovatie of (gedeeltelijke) sloop
gevolgd door nieuwbouw weer in nieuwbouwstaat worden gebracht. Door deze vernieuwing
wordt in de nieuwbouwvraag voorzien zonder dat het aantal kantoorlocaties hoeft te worden
uitgebreid.

Leegstand op formele locaties

Locaties met incourante leegstand kennen een breder perspectief dan enkel het vernieuwen van
bestaande kantoren. Met name centrale en overige locaties bieden ook herbestemmingspotentie.
Dit zijn multifunctionele locaties. Hier liggen mogelijkheden om incourante kantoren te transfor-
meren naar andere functies. In ‘groeiregio’s’ is dit perspectief uiteraard gunstiger dan in ‘krimp-
regio’s’. Op de meer monofunctionele formele locaties zijn herbestemmingsmogelijkheden ech-
ter schaars. Wanneer de vernieuwing van incourante kantoren op formele locaties niet mogelijk
is, of om een andere reden niet tot stand komt, is de kans op langdurige leegstand hier groot.

Overheidsinterventies kunnen wenselijk zijn

Uit deze studie komt naar voren dat marktkrachten op lange termijn voor meer evenwicht
zullen zorgen op de kantorenmarkt. Lagere prijzen ontmoedigen nieuw aanbod en ondersteu-
nen de vraag naar kantoren. Naarmate de bezettingsgraden van bestaande kantoren dalen en
technische veroudering voortschrijdt, worden onttrekkingen gestimuleerd die op sommige
locaties met functiewijziging gepaard gaan. Zo worden krachten opgeroepen die aan zowel de
vraag- als de aanbodzijde een ontwikkeling in gang brengen richting een meer evenwichtige
situatie op de kantorenmarkt.

Een aandachtspunt is evenwel dat het aanpassingsproces veel tijd vergt. Het kan wenselijk zijn
om in sommige situaties dit proces te versnellen. Hierbij moet worden bedacht dat er op de kan-
torenmarkt vaak vele verschillende eigenaren zijn van de kantoorpanden en dat het gedrag van
de ene partij invloed kan hebben op de bedrijfseconomische resultaten van andere partijen. Zo
kunnen eigenaren belang hebben bij saneringen door anderen, zodat een soort ‘prisoners dilem-
ma’ kan ontstaan. Coordinatie vanuit bijvoorbeeld de regionale overheden kan dan nuttig zijn
om transformatie te bevorderen.



In deze studie is tevens geconstateerd dat incourante voorraad kan ontstaan die niet zonder
meer fysiek uit de markt zal worden gehaald. Voor de vraag- en aanbodverhoudingen op de
markt is deze voorraad weliswaar niet van belang - het is geen effectieve voorraad meer — maar
vanuit ruimtelijke overwegingen kan het wenselijk zijn dat deze voorraad daadwerkelijk fysiek
wordt onttrokken. In dat geval kan beleidsinterventie - via regelgeving of via financiéle prikkels
- nodig zijn om de gebouwen ook daadwerkelijk fysiek te onttrekken en de publieke ruimte te
herstellen of verbeteren.

Ten slotte is in deze studie geconstateerd dat er vraag blijft naar nieuwe, hoogwaardige kantoor-
ruimte. Kantoren verouderen in de tijd en nieuwe wensen en eisen van kantoorgebruikers doen
hun intrede in de tijd. Voor een goed functionerende kantorenmarkt is het belangrijk om deze
dynamiek mogelijk te blijven maken. Daarbij geldt dat aantrekkelijk nieuw aanbod weliswaar de
leegstand in andere kantoren aanvankelijk kan doen toenemen, maar dit zal vanuit bedrijfseco-
nomisch perspectief ook aanleiding geven tot versnelde vernieuwing of herbestemming van
deze kantoren. Het aandachtspunt is hier vooral dat de nieuwe kantoren ook daadwerkelijk
aantrekkelijke toevoegingen zijn in relatie tot bestaande kantoren en locaties.

De juiste dosering van overheidsbeleid zal op regionale en lokale schaal moeten worden be-
paald, aangezien zowel de uitdagingen voor het beleid als de mogelijkheden voor succesvolle
beleidsinterventies regionaal en lokaal zeer verschillend kunnen zijn.
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1 Aanpak

Voor u liggen de resultaten van een onderzoek naar de vooruitzichten voor de Nederlandse
kantorenmarkt. Dit rapport vat acht regio rapportages samen die zijn opgesteld in opdracht van
het Ministerie van Infrastructuur en Milieu (I&M). De opdracht vloeit voort uit het Actieprogram-
ma Leegstand Kantoren. Doel van het actieprogramma is om tot een gezonde kantorenmarkt te
komen. De opgestelde marktverkenningen tot 2020 en 2040 moeten in de toekomst een betere
afstemming tussen vraag en aanbod mede mogelijk maken.

In deze samenvatting wordt ingegaan op de volgende vragen:

° Wat is de uitgangssituatie voor de kantorenmarkt, in termen van leegstand?

* Hoe ontwikkelt de vraag naar kantoren zich?

¢ Welke marktdynamiek mag worden verwacht aan de aanbodzijde gezien de huidige
leegstand en de verwachte vraagontwikkeling?

e In welke mate wijken de vooruitzichten af tussen regio’s of voor deelmarkten binnen regio’s?

° Wat zijn de belangrijkste onzekerheden in de vooruitzichten en hoe kan daarmee om worden
gegaan?

Interactie tussen vraag en aanbod

Traditioneel richten analyses van de kantorenmarkt zich op de vraag naar kantoren en de bij-
behorende ruimtebehoefte. De kantorenmonitor richt zich ook op de vraag, maar analyseert
deze vraag vervolgens in samenhang met het aanbod. Het model maakt het mogelijk verschillen
tussen (ex ante) vraag en aanbod te laten doorwerken in prijsveranderingen die vervolgens
terugkoppelen naar vraag en aanbod en die substituties tussen verschillende segmenten op de
kantorenmarkt oproepen. Door rekening te houden met zekere prijsstarheden kunnen ook volu-
me-effecten als (langdurige) leegstand ontstaan. In figuur 1.1 zijn de samenhangen grafisch nog
eens weergegeven.

De kantorenmarkt is een heterogene markt

Uit de empirie kan worden afgeleid dat kantorenmarkten een duidelijke regionale dimensie
kennen. Daarnaast zijn binnen regio’s verschillende locatietypen en kwaliteitssegmenten te
onderscheiden die in meer of mindere mate substituten voor elkaar vormen. In de analyses is
hier op de volgende wijze mee omgegaan:

* Nederland is opgedeeld in dertien kantorenregio’s.

» Het gebruikte model kent drie locatietypen: centraal, overig en formeel.

* Binnen de locatietypen wordt uitgegaan van drie kwaliteitssegmenten (A, B en C). In totaal
kent de markt dus negen segmenten (drie kwaliteitsklassen per locatietype). Huurprijzen zijn
leidend voor de segmentering naar kwaliteit.

» Het kantorenmodel vertaalt de schaarsteverhoudingen per segment in prijsmutaties en
volume-effecten: nieuwbouw, transformaties en leegstand.

* Hierbij wordt rekening gehouden met terugkoppelingen en samenhangen in de voorkeuren
en het gedrag van marktpartijen in relatie tot de segmenten.

* Ook wordt rekening gehouden met de economische en technische veroudering van kantoor-
gebouwen. Elk jaar verschuift gemiddeld 3% van de voorraad een segment ‘omlaag’, van A
naar B en van B naar C.

* Na een technische levensduur van (gemiddeld) 70 jaar verdwijnt een gebouw als incourante
leegstand uit het C segment. Het kantoor geldt als leegstand maar heeft geen (directe) invloed
meer op de marktverhoudingen;

e Nieuwbouw wordt toegevoegd in elk van de segmenten A en B. Transformaties kunnen in elk
segment worden gerealiseerd (zie figuur 1.2).
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Figuur 1.1 Aanpak: confrontatie tussen vraag en aanbod per segment
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Figuur 1.2 Segmenten in beeld
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Segmentering empirisch onderbouwd

Het gedrag van gebruikers is leidend voor de indeling naar negen segmenten. De segmentering
is onderbouwd door tussen 1996 en 2010 de vestigingslocatie te volgen van ongeveer de helft
van alle kantoorgebruikers. Gebruikersgroepen hebben specifieke voorkeuren als het gaat om
het type segment.

Gebruikers blijken in de eerste plaats voor een locatietype te kiezen (centraal, overig en formeel).
Vervolgens wordt gekozen voor de kwaliteit van het kantoor (A, B en C). De mobiliteit van kantoor-
gebruikers is binnen een locatie dus groter dan tussen locaties. Zo kiezen financiéle dienstverle-
ners relatief vaak voor het centrale A segment. Industriéle bedrijvigheid zit met name in het
formele C segment. Wanneer beide organisaties vervolgens verhuizen, is dat meestal weer bin-
nen hetzelfde segment. Of binnen dezelfde locatietype naar een ander segment. Prijs en huis-
vestingsbudget spelen een rol bij deze vestigingskeuze. Beide organisaties zullen echter niet
snel naar elkaars locaties verhuizen, ook niet wanneer forse prijsverschillen zouden bestaan.
De ‘afstand’ in locatiekenmerken en kwaliteit van het kantoor is daarvoor te groot. Het bestaan
van dit soort gescheiden segmenten in de kantorenmarkt verklaart waarom nieuwbouw en
leegstand naast elkaar kunnen bestaan.

13
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2 Uitgangssituatie: hoge leegstand

De kantorenmarkt kampt momenteel met een hoge leegstand. Aan het begin van 2012 staat
landelijk bij benadering 14,5% van de kantorenvoorraad leeg (bron: Rudolf Bak/NVM). Dit komt
overeen met ruim 7,1 miljoen m? verhuurbaar vloeroppervlak (vvo). Aangezien als markteven-
wicht vaak een leegstand van 5% wordt aangehouden, is sprake van overaanbod.

Grote regionale verschillen

In Zeeland is met een leegstand van 2% geen sprake van overaanbod. Aan de andere kant van
het spectrum bevindt zich de Metropoolregio Amsterdam met een leegstand van 18%. Omdat de
Metropoolregio Amsterdam ook absoluut gezien de grootste kantorenmarkt is, is met ruim 2,0
miljoen m? bijna een derde van de totale kantorenleegstand in Nederland hier geconcentreerd.
Ook in rest van de Randstad is de leegstand absoluut gezien hoog. In totaal omvatten de provin-
cies Utrecht, Flevoland, Noord-Holland en Zuid-Holland 75% van de leegstand in Nederland. Dit
betekent overigens niet dat in de rest van de regio’s leegstand geen probleem is. De leegstands-
percentages liggen doorgaans tussen 10 en 15%, wat duidelijk hoger is dan de frictieleegstand
van 5% (figuur 2.1).

Onderscheid naar drie locatietypen

De situatie op de kantorenmarkt verschilt niet alleen per regio, maar ook binnen de kantorenre-
gio’s. De dynamiek is namelijk sterk locatiegebonden. In het onderzoek is in de markt onder-
scheid gemaakt naar drie locatietypen: centrale, formele en overige locaties. De centrale kan-
toorlocaties kennen de minste leegstand. Dit zijn kantoren in de stadscentra en rond de centrale
treinstations bij de binnenstad. Op formele locaties is de leegstand het hoogst. Formele locaties

|
Figuur 2.1 Kantorenleegstand (m? vvo, linkeras) en leegstandspercentage (%, rechteras)
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omvatten de kantoorconcentraties op werklocaties, zoals kantorenwijken en bedrijventerreinen.
De leegstand in de rest van de markt, op de overige locaties, is weer relatief laag. Bij kantoren op
overige locaties kan worden gedacht aan op zichzelf staande, verspreide kantoren in woonwij-
ken of in een buitengebied. In figuur 2.2 zijn de aandelen van de locatietypen in de leegstand en
voorraad naast elkaar geplaatst.

Meeste nieuwbouw op formele locaties

De huidige kantorenvoorraad in Nederland staat voor ongeveer de helft op formele locaties.
Vergeleken met 1990 is de opbouw van de markt duidelijk veranderd. In 1990 was de voorraad
namelijk nog gelijk verdeeld over centrale, overige en formele locaties. De kantorenvoorraad op
formele locaties is in de achterliggende periode dus duidelijk uitgebreid (zie ook figuur 2.3).
Driekwart van de gerealiseerde nieuwbouwproductie na 1990 is op ‘formeel’ gerealiseerd. Dat de
nieuwbouw met name op formele locaties is geland, kan enerzijds worden verklaard vanuit een
daadwerkelijke behoefte aan dit type locaties. Anderzijds zijn de uitbreidingsmogelijkheden op
de vaak binnenstedelijke centrale en overige kantoorlocaties beperkt, waardoor gebruikers
hebben moeten uitwijken naar formele locaties.

|
Figuur 2.2 Aandeel (%) van de locatietypen in de leegstand en de voorraad
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Bron: Rudolf Bak (2011), bewerking EIB
|

Meeste leegstand ook op formele locaties

Na de eeuwwisseling gaan vraag en aanbod uit elkaar lopen en ontstaat leegstand. Het is het
gevolg van de typische ‘varkenscyclus’ in de kantorenmarkt. Een krappe markt met goede per-
spectieven leidt tot nieuwe initiatieven. Door de lange ontwikkeltijd komt de nieuwbouw echter
pas op de markt wanneer de hoogconjunctuur heeft plaatsgemaakt voor laagconjunctuur en de
vraag terugloopt. Het op de markt komen van de nieuwbouw heeft dan als resultaat dat leeg-
stand ontstaat. De meeste leegstand ontstaat op formele locaties. Omdat op deze locaties de
meeste nieuwbouwplannen zijn gerealiseerd, uit de varkenscyclus zich hier het hevigst en loopt
de leegstand het snelst op.

16



______________________________________________________________|
Figuur 2.3 Voorraad en leegstand per locatietype (mln m?)
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Bron: Rudolf Bak (2011), bewerking EIB
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Leegstand lost niet op

De leegstand is na de eeuwwisseling hoog gebleven. De leegstand tempert de gunstige verwach-
tingen van ontwikkelaars en beleggers nauwelijks en de risico’s worden laag ingeschat. Het
aanbod blijft zo stevig doorgroeien. In tegenstelling tot voorgaande perioden met een hoge
leegstand, volgt er deze keer vanuit de vraag maar een kortstondig herstel. Eind 2008 belandt de
economie in een zware recessie en daalt de werkgelegenheid en de kantorenbehoefte fors. De
leegstand loopt zo nog verder op. Pas in recente jaren is de aanpassing op gang gekomen. Het
nieuwe aanbod is sterk teruggelopen en de onttrekking van verouderde kantoren begint toe te
nemen. De vraag werkt echter ook nu nog niet mee. Door de eurocrisis daalt de werkgelegen-
heid opnieuw, zodat de leegstand nog steeds hoog blijft. Zoals hierna zal worden toegelicht, zal
op langere termijn een verdere marktcorrectie echter niet uitblijven.
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3 Verwachte kantorenvraag

De vraag naar kantoorruimte wordt in belangrijke mate bepaald door het aantal kantoorbanen.
Wanneer het aantal kantoorbanen wordt vermenigvuldigd met het gemiddeld ruimtegebruik
van kantoorwerknemers, resulteert dit in de hoeveelheid kantoorruimte die op zeker moment
in gebruik is. De raming van het toekomstige ruimtegebruik, richt zich dan ook op deze twee
variabelen. De kantoorhoudende werkgelegenheid is in samenhang bezien met de algemene
werkgelegenheidsontwikkeling. De algemene werkgelegenheid is weer sterk gedreven door de
ontwikkeling van de (beroeps)bevolking.

Van werkgelegenheidsgroei naar krimp?

De totale werkgelegenheid is tussen 1996 en 2010 toegenomen. Vooral in de periode 1996-2000 is
in heel Nederland sprake geweest van een sterke werkgelegenheidsgroei. Na de eeuwwisseling
neemt de groei echter iets af (figuur 3.1). De oorzaak is vooral conjunctureel, gezien de recessie
die zich na 2000 aandient. Daarna volgt herstel en komt de werkgelegenheid weer wat hoger uit.

Figuur 3.1 laat vanaf 2010 een raming zien. De ramingen hebben betrekking op de steekjaren
2020 en 2040. De tussenliggende jaren zijn als een trend weergegeven. De gevolgen van de
recente recessies en de voortdurende eurocrisis komen daarom niet in de figuur tot uitdrukking.

Onder invloed van de demografische ontwikkeling zal de groei van de beroepsbevolking gaan
afvlakken. Voor deze verwachte demografische ontwikkeling wordt aangesloten bij het CBS.

De beroepsbevolking zal tot 2020 nog wat toenemen, maar deze zit met name in het leeftijdsco-
hort van 65-75 jaar. De participatiegraad is laag in dit cohort, al zal deze wel stijgen in de
komende jaren. Per saldo zal de werkgelegenheid tot 2020 naar verwachting nog licht kunnen
toenemen.

Na 2020 zal de werkgelegenheid naar verwachting echter weer dalen, zodat de totale omvang
van de werkgelegenheid in 2040 maar weinig afwijkt van de startsituatie in 2010.

Figuur 3.1 Demografie en werkgelegenheidsontwikkeling Nederland, 1996-2010 en
steekjaren 2020, 2040, aantal personen
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Kantoorbanen volgen werkgelegenheidsontwikkeling

De geschetste werkgelegenheidsontwikkeling bepaalt ook de dynamiek in de kantorenmarkt.
Tussen 1996 en 2000 is sprake van een sterke groei in het aantal kantoorbanen. Na de eeuwwis-
seling zwakt de groei in de meeste sectoren af (figuur 3.2).

In het onderzoek is vanuit het daadwerkelijke gebruik van kantoorruimte teruggerekend naar
het aantal kantoorbanen. Deze historische analyse geeft een beeld van de ontwikkeling van

¢ het aantal kantoorbanen naar sectoren;

¢ het gemiddeld ruimtegebruik van kantoorwerknemers;

e het aantal kantoorbanen ten opzichte van de totale werkgelegenheid.

Deze historische trends en de algemene werkgelegenheidsprognoses vormen de basis voor de
raming van het aantal kantoorbanen.

Figuur 3.2 Trend kantoorbanen Nederland, naar sector, 1996-2010 en steekjaren
2020, 2040, aantal banen
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Bron: EIB

Werkgelegenheid in de kantorenmarkt groeit harder

Het aantal kantoorbanen neemt sterker toe dan de totale werkgelegenheid. De dienstensector is
belangrijker geworden in de economie waardoor ook het aantal kantoorbanen relatief snel is
gegroeid. Ook buiten de dienstensectoren neemt het aandeel kantoorgebonden werkgelegen-
heid toe. Hoewel deze trend de afgelopen tien jaar iets afzwakt, is in de prognoses rekening
gehouden met een verder toenemend aandeel kantoorgebonden werkgelegenheid. Het aantal
kantoorbanen groeit dus ook in de toekomst naar verwachting sterker dan de totale werkgele-
genheid. In lijn met de verwachte omslag in de arbeidsmarkt is na 2020 een trendbreuk zicht-
baar. Dit is het duidelijkst zichtbaar in de afname van het aantal kantoorbanen in de Handel en
Industrie (zie figuur 3.2).
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Uitgangspunten raming kantoorbanen

De volgende veronderstellingen liggen ten grondslag aan de vraagraming:

¢ landelijke ontwikkeling bevolking (15-75) conform het CBS;

e verdeling van de werkgelegenheid over sectoren op basis van het Transatlantic Market
scenario uit de WLO studie van CPB/RPB/MNP;

e vertaling naar geraamde kantoorbanen op basis van geregistreerde en verwachte trends

in werkgelegenheid en kantoorgebruik (EIB).

Aantal kantoorbanen bepalend voor ruimtebehoefte

Het aantal kantoorbanen en het gemiddeld ruimtegebruik van werknemers bepalen de behoefte

aan vierkante meters kantoorruimte. In de raming wordt met veranderingen in het ruimtege-
bruik van kantoorwerknemers geen rekening gehouden. Omdat sprake is van zowel ruimtebe-

sparende als ruimtevergrotende trends in het gemiddeld ruimtegebruik van werknemers, is

geen aanleiding gevonden om af te wijken van de historische trends, die weinig ontwikkeling in

het ruimtegebruik laten zien (zie ook onderstaand kader). De toekomstige ruimtevraag wordt
dan grotendeels bepaald door het aantal kantoorbanen. In het volgende hoofdstuk komen de

verwachte realisaties in het ruimtegebruik verder aan de orde.

Het nieuwe werken en ruimtegebruik van werknemers

Ruimtebesparing is actueel in de kantorenmarkt. Het huidige economische klimaat dwingt
organisaties er soms toe om op deze wijze op kosten te besparen. Deels spelen ook structu-

rele trends een rol, zoals een ontwikkeling als ‘het nieuwe werken’ (HNW). Steeds verder-
gaande ict faciliteiten maken het verrichten van veel werkzaamheden minder plaatsge-
bonden. Thuiswerken en het delen van werkplekken kunnen het ruimtegebruik drukken.
De dalende trend in het ruimtegebruik blijkt de afgelopen 15 jaar ook uit de empirie.
Landelijk gezien is het ruimtegebruik van kantoormedewerkers gemiddeld met ongeveer

5% afgenomen vanaf 1996. De sterkste afname in het ruimtegebruik per werknemer is voor
de eeuwwisseling. De markt is krap in de periode 1996-2000, met lage leegstandscijfers, ter-

wijl het aantal kantoorbanen wel fors groeit. Deze groei wordt voor een groot deel in
bestaande kantoren opgevangen. Hierdoor neemt gemiddeld genomen het ruimtegebruik
af. Na de eeuwwisseling is, mede door een afgenomen werkgelegenheidsgroei en een
ruimer aanbod van nieuwe kantoren, het gemiddeld ruimtegebruik niet meer afgenomen.

Hoewel in de praktijk veel aandacht uitgaat naar ruimtebesparende trends, is ook sprake
van tegengestelde ontwikkelingen. Zoals het steeds hogere opleidingsniveau van de
beroepsbevolking, het gemiddeld hogere functieniveau dat hierbij hoort en het hogere
ruimtegebruik van werknemers met een hogere functie. Daarnaast leidt ook een trend als
‘het nieuwe werken’ niet per definitie tot minder ruimtegebruik. Weliswaar wordt vaak
bespaard op werkplekken, maar is weer meer behoefte aan andere ruimten, zoals verga-
derruimten, concentratieplekken en andere verblijfs- en ontmoetingsruimten. Vanwege
deze tegengestelde invloeden is in de ramingen met een onveranderd ruimtegebruik

gerekend. In een gevoeligheidsanalyse is een afnemend ruimtegebruik van 10% echter ook
verkend. De verwachte vraag naar kantoorruimte komt dan 10% lager uit. Vervolgens wordt
doorgerekend wat hiervan de consequentie is voor de ramingen van nieuwbouw, leegstand

en onttrekkingen (hoofdstuk 6).

Regionaal verschillende werkgelegenheidsontwikkeling

Regionaal bestaan duidelijke verschillen in de werkgelegenheidsgroei. Tot 2020 wordt voor de

meeste regio’s nog groei verwacht. Na 2020 kennen alleen Utrecht, Flevoland en de regio’s rond
Amsterdam en Den Haag naar verwachting nog een groeiende werkgelegenheid (zie figuur 3.3).
De regionale werkgelegenheidsramingen zijn afgeleid van demografische bevolkingsprognoses.
De eerder gepresenteerde landelijke ramingen van het CBS zijn weer de basis. Deze zijn met een

eigen regionaal verdelingsmodel over de COROP regio’s verdeeld. Regionale participatiegraden

bepalen vervolgens de beroepsbevolking.
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_____________________________________________|
Figuur 3.3 Ontwikkeling van de werkgelegenheid (15-75 jaar), jaarlijkse mutaties
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Bron: EIB

Het verschil tussen werkgelegenheid en beroepsbevolking wordt regionaal behalve door de
werkloosheid ook bepaald door de pendel van werknemers. Werknemers werken niet altijd in
dezelfde regio als waar zij wonen. Hierdoor ontstaat per regio een verschillende verhouding
tussen werkgelegenheid en aanwezige beroepsbevolking. Steden als Amsterdam en Utrecht
trekken bijvoorbeeld relatief veel werknemers uit omliggende regio’s. Hetzelfde geldt op meer
regionale schaal voor onder meer Zwolle en Groningen. In de gepresenteerde prognose is
rekening gehouden met trends in deze pendelstromen.

Kantorenvraag ook afgeleid van werkgelegenheid

De dynamiek in de regionale kantorenmarkten hangt sterk samen met de regionale werkgele-
genheidsontwikkeling. Op dezelfde wijze zoals is gepresenteerd voor heel Nederland, is ook per
regio de werkgelegenheid vertaald naar het aantal kantoorbanen. Deze vraagramingen per regio
komen in de volgende hoofdstukken nog nader aan de orde.
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4 Confrontatie tussen vraag en aanbod

De hoge leegstand en de afvlakkende groei van de vraag kenmerken de uitgangssituatie voor de
kantorenmarkt. Ook is duidelijk geworden dat niet voor elke regio en deelmarkt de situatie het-
zelfde is. De meeste leegstand is zoals gezegd in de Randstad geconcentreerd. Tegelijkertijd is
hier het perspectief vanuit de ruimtevraag beter. Niet alleen tussen maar ook binnen de regio’s
bestaan dergelijke verschillen. Eerder is bijvoorbeeld aangegeven dat de huidige leegstand vooral
is geconcentreerd op formele locaties. Deze locaties kennen overaanbod. De marktverhouding
op centrale en overige locaties is gezonder. Wanneer op deze locaties de vraag nog groeit, of de
nu aanwezige gebouwen verouderen, ontstaan tekorten en druk om nieuw te bouwen.

4.1 Verkenningen voor de kantorenmarkt 2010-2020-2040

De toekomstige verhoudingen tussen vraag en aanbod bepalen waar leegstand ontstaat en waar
vraag blijft naar nieuwbouw. Vanuit deze confrontatie tussen vraag en aanbod genereert het
model vervolgens de volgende output:

1. Kantoorruimte in gebruik
2. Leegstand

3. Transformaties

4. Nieuwbouwvraag

Deze resultaten voor toekomstige kantorenvoorraad in gebruik, leegstand, transformaties en
nieuwbouwvraag zijn samengevat in tabel 4.1.

Toelichting op de leegstandsraming

In de resultaten voor de leegstand is onderscheid gemaakt naar type leegstand. De gepresen-
teerde ‘totale leegstand’ in de tabel bestaat uit een frictieleegstand, overaanbod en een incou-
rante voorraad.

* Het leegstandspercentage bestaat uit de frictieleegstand van 5%. De markt is bij deze leeg-
stand in evenwicht. Het model genereert geen leegstandspercentage onder deze 5%.

* Een hogere leegstand kan daarentegen wel voorkomen. In enkele regio’s komt na 2020 de
leegstand duidelijk boven 5% uit. Dit is leegstand die in theorie nog geschikt is voor gebruik,
oftewel courant overaanbod.

* Op centrale en overige locaties wordt een mogelijk overaanbod uit de markt gehaald middels
transformaties. Het geraamde overaanbod betreft dus enkel formele locaties.

e In de analyses is daarnaast rekening gehouden met technische veroudering. Kantoren raken
geleidelijk technisch verouderd en voor gebruik ongeschikt. In de uitkomsten is dit gepresen-
teerd als incourante voorraad. De incourante voorraad is in de tabel ook onderdeel van de
totale leegstand. In de praktijk hoeft dit echter geen leegstand te zijn. Incourante kantoren
kunnen worden gesloopt, herbestemd of vernieuwd.

Navolgend worden de uitkomsten van het model (zoals gepresenteerd in tabel 4.1) nader toe-
gelicht. De toelichting heeft in dit hoofdstuk met name betrekking op de landelijke uitkomsten.
Op de regionale verschillen wordt in hoofdstuk 5 dieper ingegaan.

1) Toename van kantoorgebruik

De hoeveelheid kantoorruimte in gebruik neemt toe van 42 miljoen m?in 2010 tot 49 miljoen m?
in 2020. Na 2020 blijft het ruimtegebruik ongeveer gelijk. Tussen 2010 en 2020 wordt dus nog een
groei in het ruimtegebruik verwacht van ruim 15%. De verwachte groei van het aantal kan-
toorbanen draagt hier 9% aan bij. De rest van de toename wordt verklaard vanuit de veronder-

23



189°L ¢c6'¥y
oct 881
(/44 S8T
1ce (972

- 16
SLL ¢09
€891 618
cel 69
9ec’c 1¢01
10T €S
LLC 61
91¢ e
6CY 1294
19¢ 174017
0¥0c  0coc
-0coc  -010¢C
ZWO00°T X
See1amnogMmnaIN

13974 18¢
00T -

[44 -

SL -

- 8¢
S¢l ccl

w -

9¢ 761
19 LE

el -

el -
0¥0c 0c¢oc
-0c0c -010¢
ZW000°'T X
STjewWIOJSURL],

%Y1
/%99°¢L

%ST
/98¢
%0T
/cec

%0T
/5€€

%6
/LY
%61
/£80'T
%831
/9%S'T
%1
/0C1

%91
/6£0°C

%L1
/S¥L
%ST
/8¢€€
%6

/8¥1

%0T
/60¢€

%ET
/T6E

0¥0¢

%C
/866

%C
Vaa's
%1
/61

%1
/Te

%1
/S
%E
/PST
%E
/£9¢
%1
/11

%C
/€Lt

%1
65

%C
/L€
%1
/61

%l
/0€

%C
/8%

0coc

% Ul /;W000°T X
PEELIOOA S1UBINOdU]

%1C

/SYTT1/S09°€ /0¥L9

%LC
/¥es
%EC
/LTS

%0¢C
/€49

%1
/eL
%¥C
vLeT
%EC
/186’1
%LC
/€cc

%1C
/0cLT

%91
/6L0°T
%SC
/0SS
%61
/Sce

%1LC
/SS9

%1
/1%S

%L

%l
/PST
%9
/TET

%9
/90¢

%9
/7e
%8
/6%¥
%8
/589
%9
/18

%L
/€68

%9
/LLE
%L
/8%1
%9
/00T

%9
/eLT

%L
/€0¢

%Y1

%01
/10¢
%C1l
/19C

%6
/eLe

%C

/6
%Y1l
/TLL
%ET
/SY0'T
%6
/99

%81
/8L0°C

%ST
/716
%ET
/6LT
%CL
/TLT

%Y1
/86¢€

%01
/8Lt

0¥0Cc 0c¢0c 010¢

% Ul /Z000°T X
pue1s3997 a[e1oL,

T10°67 69767 €L0°CY

L't vL0C
610C 991°C
160°€ SI€C
78y (478
09%'S  €09°S
9¢0'8 €/8L
€eL 274
610°CT 97911
96C¢9 8¢09
9¢0'c 6¥l'¢C
90S'T 6¢S'T
1s4'¢  [18C
0£8°C 9¥6'¢C
0¥0C 0coc
ZWO00°T X

1¢8'1T

9¢8'1T

1e6°¢

15514

969°7%

6’9

869

9%9'6

¢90'S

1881

vect

c6eC

i8¢

0T10C

jIn1gqas ur peerioop

C€6S°CS S/0°CS €18'8¥

6S6'T €81C
¥iec 6/LC¢C
6Cv'e 687¢
609 T/S
/LS 868§
T/¥'8 ¢6C'8
9¢8 1¢8
099°¢T 99¢cl
0€9'9 9%¢€9
8ec'c 09¢'¢C
¥89'T 6091
960t 196°C
610¢c ¢0T'¢
0¥0c 0coc
ZWO00°T X

peeliooA 9jueInod arelo],

¢c0'c

£60°C

¥0C't

09%

L9%'S

£86°L

9L

€CcL'Tl

S/6°S

0eTc

SO¥'1

16/°C

68/°C

0T10¢C

10jIUOWIUSIOlUEY 9P UBA U3}SWIO}IN ap ueA Mﬁwuumuwﬂwg.mm

qI1 ‘yed :uoig

pUeBLISPON

3mqury

usaoypurg
o1321UaI103ULy]

yosog uaQg
-3inqriL-epaig

puelaaz
wepIa110y 10019
Seel us( 10015

PIOON
PUB[[OH-PI0ON

WepIs1swy
o13a1joodonay

1UD311() SDUIA0IJ
uadowIIN-Wayuly

oPwY
-o[23uaH-apaydsug

uzoopady
-19]USAS(J-I[[OMZ

pUBRISPIN PIOON

T'¥ 19qEL

24



stelde prijselasticiteit van de vraag. Omdat rekening is gehouden met een prijsdaling tot 2020,
zullen gebruikers extra ruimte in gebruik nemen®. Na 2020 groeit de kantoorhoudende werkge-
legenheid per saldo niet meer en is een gelijkblijvend kantoorgebruik geraamd.

2) Leegstand loopt terug naar 7% in 2020

De leegstand zal naar verwachting gaan teruglopen van ruim 14% nu naar 7% in 2020. De leeg-
stand bedraagt dan in totaal 3,6 miljoen m?. Dit betekent een halvering ten opzichte van de
huidige leegstand van 7,1 miljoen m?2. De leegstand in 2020 bestaat voor een deel uit een frictie-
leegstand van 5%. Het resterende deel van de leegstandsraming (2%) heeft betrekking op de
verouderde voorraad. Zoals aangegeven, is rekening gehouden met een technische levensduur
van kantoren. Verondersteld is dat kantoren gemiddeld 70 jaar meegaan voordat zij ongeschikt
raken voor gebruik, oftewel incourant zijn. Gezien de nog jonge leeftijd van de huidige voorraad
heeft de veroudering tot 2020 een relatief beperkt effect.

De verwachte terugval in de leegstand tot 2020 is aanzienlijk. Deze terugval kan enerzijds wor-
den verklaard vanuit de eerder geschetste groei van de vraag. Anderzijds is sprake van een
marktcorrectie vanuit het aanbod. Prijzen dalen, de nieuwbouw valt terug en een deel van de
leegstand zal worden getransformeerd.

Na 2020 kans op oplopende leegstand

Na 2020 loopt de leegstand naar verwachting weer op. Ten eerste komt de courante leegstand
met 7% hoger uit dan de frictieleegstand,; er is sprake van overaanbod. Dit overaanbod ontstaat
in zijn geheel op de kantorenmarkten buiten de Randstad. Door de voorziene werkgelegenheids-
krimp in deze regio’s zal de kantorenvraag daar terugvallen en tot leegstand leiden.

Na 2020 zal daarnaast een toenemend deel van de voorraad technisch verouderd raken. In 2040
zal naar verwachting 7,6 miljoen m? kantoorruimte incourant raken (14%). Een deel van de loca-
ties met verouderde kantoren zal echter worden herbestemd of worden vernieuwd, waardoor de
incourante voorraad niet in zijn geheel zal bijdragen aan de leegstand. Het feit dat deze gebou-
wen verouderd zijn, biedt bovendien kansen. De kantoren hebben geen economische waarde,
zodat sanering geen betekenisvolle bedrijfseconomische verliezen oplevert.

3) Transformaties op centrale en overige locaties

De huidige leegstand leidt tot meer initiatieven om kantoorruimte te transformeren naar een
andere functie. Denk hierbij aan woningen, hotels of (tijdelijke) studentenhuisvesting. De poten-
tie van de locatie van het leegstaande kantoor is bepalend.

Binnen de regio’s geldt dat centrale locaties in de stadscentra vaak meerdere, goede alternatie-
ven bieden voor lege kantoorruimte. Ook een (overige) locatie in een woonwijk biedt herbestem-
mingspotentie, al zijn de alternatieve mogelijkheden schaarser. Op formele locaties bestaat
weinig perspectief voor transformaties. Deze vaak monofunctionele locaties lenen zich slecht
voor herbestemming van individuele gebouwen. Het gevolg hiervan is dat langdurige leegstand
alleen op formele locaties voorkomt.

Transformaties lopen op

Of herbestemming tot stand gaat komen, hangt vooral af van de economische haalbaarheid. De

prijs speelt hierbij een rol. Door waardeverlies van het kantoor wordt functieverandering relatief
interessanter. Tot 2020 zal naar verwachting bijna 400.000 m? kantoorruimte worden getransfor-

meerd. Daarna wordt nog eens 450.000 m? getransformeerd tot 2040. Dit zijn transformaties van

courante kantoren.

1 Op basis van theorie en empirie is rekening gehouden met een prijselasticiteit van 0,2. Dat wil zeggen, een
prijsdaling van 10% leidt tot 2% extra vraag.
2 In het referentiejaar 2010 (cijfers tabel 4.1) lag de leegstand overigens iets lager, op 6,7 miljoen m?.
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Weinig empirische gegevens over transformaties

Over transformaties is empirisch weinig bekend. De geraamde omvang van de transforma-
ties is dus niet te toetsen aan de realisaties in het verleden. Waar wel zicht op bestaat, is
het totale aantal onttrekkingen aan de kantorenvoorraad (Bak 2011). Deze onttrekkingen
hebben niet alleen betrekking op transformaties maar ook op sloop (al dan niet gevolgd
door nieuwbouw).

¢ In totaal verdwenen 371 panden tussen 1990 en 2010 uit de kantorenvoorraad:
2,0 miljoen m?

e Gemiddeld 100.000 m? per jaar (150.000 m? in 2011)

e Slechts 15% van de onttrekkingen betreft een formele locatie

e Van 206 panden is de gemiddelde leeftijd bekend: 42 jaar

Verhouding tot de toekomstige ontwikkeling

De voorziene transformaties in de analyse hebben betrekking op courante kantoren — dus
gebouwen die nog niet aan het eind van de levensduur zijn. Ook van de incourante leeg-
stand zal een deel worden onttrokken aan de voorraad om herbestemd of vernieuwd te
worden. Wanneer naast de voorziene transformaties ook de helft van de incourante
voorraad tot 2020 wordt onttrokken, zullen de totale onttrekkingen gelijk zijn aan de
onttrekkingen in het verleden.

4) Nieuwbouwvraag valt terug
De nieuwbouwvraag komt tot 2020 uit op 4,9 miljoen m2 Tot 2040 is vraag naar 7,7 miljoen m?. Ter
vergelijking, tussen 1990 en 2010 is in totaal ruim 22 miljoen m?kantoorruimte nieuw gebouwd.

De nieuwbouwvraag tot 2020 wordt vooral gedreven door de nog verwachte toename in het
ruimtegebruik. De nieuwbouwvraag kent echter ook een kwalitatieve component. In de hogere
segmenten ontstaat schaarste omdat kantoren hier verouderen. Verouderende kantoren verlie-
zen aan kwaliteit en zakken als het ware af naar een lagere kwaliteitsklasse. In de hogere seg-
menten ontstaan hierdoor kwalitatieve tekorten en ontstaat druk om nieuw te bouwen. De
kwalitatieve tekorten worden na 2020 een belangrijke determinant van de nieuwbouwvraag.

Nieuwbouw niet noodzakelijk op nieuwe locaties

De geraamde nieuwbouwvraag hoeft niet per definitie op nieuwe locaties te landen. Een deel
van de nieuwbouwvraag kan op bestaande locaties worden gefaciliteerd. Zoals eerder aangege-
ven, leidt de geleidelijke veroudering van de kantorenvoorraad tot een aanzienlijke incourante
voorraad, zeker na 2020. Deze verouderde gebouwen kunnen middels een grootschalige renova-
tie of (gedeeltelijke) sloop gevolgd door nieuwbouw weer in nieuwbouwstaat worden gebracht.
Door deze vernieuwing op bestaande locaties wordt in de nieuwbouwvraag voorzien zonder dat
de voorraad hoeft te worden uitgebreid.

Van belang hierbij is uiteraard of de bestaande locaties kunnen voorzien in de nieuwbouwvraag,
of dat ook de locatie niet meer volstaat. Maar dit is een afweging die voor de locatie geldt en niet
voor het gebouw. Gezien het hogere schaalniveau van dit onderzoek, is dit niet verder onder-
zocht. Nader onderzoek naar de specifieke kwaliteit van locaties is dan gewenst. In grote lijnen
blijkt dat tot en met 2020 tegenover de nieuwbouwvraag van vijf miljoen m?een incourante
voorraad van ongeveer één miljoen m?staat. Na 2020 is de verhouding nieuwbouwvraag en
incourante voorraad ongeveer gelijk (figuur 4.1).

Het perspectief voor de incourante voorraad verschilt per locatietype

Locaties met incourante leegstand kennen een breder perspectief dan enkel het vernieuwen van
bestaande kantoren. Met name centrale en overige locaties bieden herbestemmingspotentie. Dit
zijn multifunctionele locaties. Ervan uitgaande dat daar vraag naar is, kan de locatie met het in-
courante kantoor worden herbestemd. Op de meer monofunctionele formele locaties zijn her-
bestemmingsmogelijkheden echter schaars. Wanneer de vernieuwing van incourante kantoren op
formele locaties niet mogelijk is, of om een andere reden niet tot stand komt, is de kans op een
langdurig hoge leegstand hier het grootst (zie ook figuur 4.2). Sloop is dan het enige alternatief.
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Figuur 4.1 Ramingen voor nieuwbouwvraag, groei incourante leegstand! en
transformaties, 1.000 m?
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Figuur 4.2 Ramingen voor nieuwbouwvraag, groei incourante leegstand®en
transformaties, 1.000 m? naar locatie
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4.2 Werking van het prijsmechanisme

Prijzen spelen een centrale rol in de verwachte marktdynamiek. Overaanbod zet de prijzen ge-
leidelijk onder druk. Aan de vraagzijde stimuleren lage prijzen een wat extensiever ruimtege-
bruik. Aan de aanbodzijde zorgen lage prijzen voor minder (rendabel te ontwikkelen) nieuwbouw.

Nieuwbouw en transformaties

De prijsontwikkeling is bepalend voor de nieuwbouwmogelijkheden en het aantal transformaties
dat tot stand komt. Dalende prijzen maken nieuwbouwontwikkeling minder aantrekkelijk. Op
een gegeven moment wordt het onrendabel om nog nieuw te bouwen. Aangenomen is dat
nieuwbouw niet meer tot stand komt als prijzen ten opzichte van 2010 met meer dan 20% dalen.

Transformaties van kantoren nemen juist toe bij prijsdaling. Kantoren hebben vaak een hogere
waarde met een kantoorfunctie dan wanneer het gebouw een andere functie krijgt. Maar als
prijzen dalen, wordt herbestemmen relatief interessanter. De ‘opportunity costs’ dalen. De her-
bestemmingspotentie verschilt per locatietype en regio. Eigen berekeningen en ‘expert opinions’
geven aan dat op de centrale locaties in de Randstad prijzen met 25% mogen zakken, voordat
een alternatieve functie aantrekkelijk wordt. Op overige locaties buiten de Randstad kunnen
kantoorprijzen tot 65% dalen, voordat herbestemming aantrekkelijk wordt.

Geen transformaties op formele locaties

Voor formele locaties is met rendabele alternatieven geen rekening gehouden en kan de prijs
ver zakken. Eigenaren zullen zakken met de prijs totdat de verhuur van het kantoor meer gaat
kosten dan de leegstandskosten. Uitgaande van deze exploitatielasten, kunnen prijsdalingen
oplopen tot 65% van de huurprijzen in 2010. Zakt de prijs nog verder, dan gaat het verhuren de
eigenaar per saldo geld kosten en zal deze er voor kiezen het gebouw leeg te laten staan.

Bodem in de markt

De gemaakte aannames leggen een bodem voor de prijzen. Na een prijsdaling van 20% wordt
geen nieuwbouw meer toegevoegd in een segment. De leegstand loopt hierdoor niet verder op.
Zakken de prijzen nog verder, dan zullen transformaties tot stand gaan komen (op centrale en
overige locaties). Prijzen kunnen per definitie niet verder zakken dan deze transformatieprijzen.
Mogelijk overaanbod wordt dan uit het betreffende segment onttrokken en herbestemd. Prijzen
zakken op formele locaties (en overige locaties buiten de Randstad) niet verder dan 65%.

Gemiddelde prijsdaling van 30%

Het huidige overaanbod en de verwachte prijsdalingen op vooral formele locaties zetten markt-
breed de prijzen onder druk. De prijzen op andere locaties worden mee omlaag getrokken.
Gemiddeld genomen dalen de huurprijzen met 30%. Op de meeste centrale locaties gaan de
prijsdalingen niet verder dan 20%.

Deze prijsontwikkeling is geschat vanaf de marktprijzen 2010. In 2011 is nog geen sprake van
een officiéle prijsdaling. Echter, de geregistreerde huurprijzen zijn niet gecorrigeerd voor
incentives®. Een deel van de voorziene prijsdaling zal hierdoor al in de markt zijn verwerkt,
ondanks dat een prijsdaling niet in de registratie tot uitdrukking komt. Ook het besef dat de
prijsontwikkeling is gegeven in reé€le termen is van belang. Dit betekent bijvoorbeeld dat, uit-
gaande van een inflatie van 2% en een verwachte prijsdaling van 20%, over tien jaar de nomi-
nale prijzen (bij benadering) onveranderd zullen zijn.

3 Huurkortingen zoals huurvrije perioden of een bijdrage in de verhuis- en inrichtingskosten.
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5 Regionale verschillen

In voorgaand hoofdstuk zijn de resultaten op landelijke schaal samengevat. Onderliggend
hebben de analyses echter betrekking op dertien kantorenregio’s. De resultaten voor deze regio’s
zijn wel al gepresenteerd in tabel 4.1. Navolgend worden deze resultaten verder toegelicht,
toegespitst op de regio’s.

Vergelijkbaar beeld tot 2020

Tot 2020 neemt de voorraad in gebruik overal toe. Mede hierdoor loopt de leegstand in de regio’s
terug tot een evenwichtig niveau (op Zeeland na, waar de leegstand toeneemt om het frictieni-
veau van 5% te bereiken). De leegstandsraming bestaat uit een frictieleegstand en een beperkte
incourante voorraad. De nieuwbouwvraag is evenredig verdeeld over de regio’s.

Transformaties komen tot 2020 enkel in de Randstad tot stand. Omdat hier vanuit de achterlig-
gende demografische en economische situatie meer potentie is voor andere functies, zijn
relatief beperkte prijsdalingen nodig om een alternatief economisch rendabel te maken. Buiten
de Randstad zijn alternatieven schaarser. Dit vertaalt zich, zoals gezegd, in de aanname dat
prijsdalingen buiten de Randstad verder moeten gaan om transformaties aantrekkelijk te
maken voor eigenaren. De marktverhouding blijft naar verwachting echter relatief gezond,
waardoor prijsdalingen tot 2020 niet ver genoeg gaan om tot transformatie van (courante)
kantoren over te gaan.

Beeld verandert na 2020

Na 2020 verandert het beeld. Enkel in de regio’s Utrecht, Metropoolregio Amsterdam en Den Haag
is nog sprake van een groeiende vraag (zie ‘voorraad in gebruik’ in tabel 4.1). In de overige regio’s
krimpt de vraag. Buiten de Randstad ontstaat hierdoor leegstand, ook buiten de verouderde
incourante voorraad om. Er ontstaat een zeker overaanbod. Enkel in de regio’s Noord Nederland
en Zeeland, waar de uitgangssituatie relatief gunstig is, blijven de marktverhoudingen even-
wichtig.

Ook in de regio Rotterdam blijft de markt naar verwachting in evenwicht. De vraag valt hier
slechts beperkt terug. Daarnaast kent Rotterdam gemiddeld genomen een oude kantorenvoor-
raad. De veroudering heeft hier een relatief grote invloed, waardoor een toenemend deel van de
voorraad geen invloed meer heeft op de marktverhoudingen. In de verouderende, incourante
voorraad kunnen uiteraard wel leegstandsproblemen bestaan.

Kans op langdurig hoge leegstand buiten de Randstad

Het perspectief voor de incourante voorraad verschilt sterk tussen de regio’s. In de Randstad
blijft de nieuwbouwvraag op peil. Dit biedt mogelijkheden om de verouderde gebouwen te
vernieuwen. Maar ook op andere ruimtemarkten blijft de vraag op peil. Er bestaat herbestem-
mingspotentie, met name voor centrale en overige locaties. Een groot deel van de incourante
leegstand zal hierdoor in de praktijk niet bijdragen aan de leegstand. Deze potentie op de
kantorenmarkt en de alternatieve markten (woningen, studentenhuisvesting, hotels) is in
belangrijke mate demografisch gedreven.

Buiten de Randstad zal, zeker op langere termijn, de bevolking naar verwachting echter gaan
krimpen. Het perspectief voor de incourante kantorenvoorraad buiten de Randstad is hierdoor
minder gunstig. Zowel binnen als buiten de kantorenmarkt zijn de mogelijkheden voor verou-
derde kantoren beperkt. Wanneer al transformaties tot stand komen, zal dit de alternatieve
markten weer onder druk kunnen zetten. Niet alleen de kantorenmarkt krimpt namelijk, maar
dit geldt ook voor andere ruimtemarkten (op wellicht de zorgmarkt na).
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Voor formele locaties zijn de vooruitzichten nog minder gunstig, aangezien hier voor indivi-
duele panden nauwelijks alternatieven bestaan. Afgezien nog van de beperkte nieuwbouwvraag,
leent ook niet elke formele locatie met verouderde kantoren zich voor vernieuwing. Wanneer
eigenaren op dit soort locaties niet overgaan tot sloop en niet wordt ingegrepen blijft de incou-
rante leegstand in deze regio’s bestaan. Omdat in de meeste regio’s ook al sprake is van over-
aanbod, kan het leegstandspercentage buiten de Randstad na 2020 dan stevig oplopen .
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6 Omgaan met onzekerheden

De verkenningen voor de kantorenmarkt zijn uiteraard met onzekerheden omgeven. In dit
hoofdstuk worden enkele onzekerheden verkend. Voor enkele bepalende parameters wordt een
andere aanname gedaan. Met het model wordt vervolgens doorgerekend wat de consequenties
zijn voor nieuwbouwvraag en leegstand ten opzichte van het tot dusver geschetste ‘basisscena-
rio’. Deze gevoeligheidsanalyses geven zicht op de robuustheid van de gepresenteerde ramingen.
Ook worden aanknopingspunten geboden hoe in de beleidsvorming om te gaan met deze onze-
kerheden.

De gevoeligheidsanalyses beperken zich tot onzekerheden die van grote invloed zijn op de
uitkomsten en/of onzekerheden die actueel zijn bij de relevante partijen rond de kantoren-
markt:

1. Een lagere ruimtevraag
2. Een deel van de huidige leegstand is nu al incourant
3. Andere verouderingstermijnen

In de regiorapporten is daarnaast nog onderzocht hoe de inzet op extra transformaties, het
realiseren van meer nieuwbouw dan er vraag is (bouwen van een planvoorraad), een nieuw-
bouwstop buiten centrale locaties en een grotere prijsstarheid doorwerken naar de resultaten.

1) Een 10% lagere ruimtevraag

Een trend als het nieuwe werken (HNW) kan consequenties hebben voor de ruimtevraag.
Hoewel dit uit het onderzoek niet blijkt, leeft in de praktijk de gedachte dat HNW tot ruimtebe-
sparingen van kantoorgebruikers zal leiden. De ruimtevraag komt dan lager uit. Ook een lager
dan verwachte groei van de beroepsbevolking en de kantoorhoudende werkgelegenheid leiden
tot een lagere ruimtevraag.

Het effect van een 10% lagere ruimtevraag op de modeluitkomsten is groot. De markt wordt
ruimer: de vraag blijft verder achter bij het aanbod. Er is hierdoor minder nieuwbouw nodig. De
nieuwbouwvraag tot 2020 halveert en ook tot 2040 komt de nieuwbouwvraag beduidend lager
uit dan in het geschetste basisscenario.

Minder vraag vergroot ook de incourante leegstand

De lagere nieuwbouwvraag heeft ook gevolgen voor locaties waar incourante leegstand bestaat.
De potentie om hier weer in een nieuwbouwvraag te kunnen voorzien neemt af, terwijl de ver-
ouderde leegstand dezelfde omvang houdt. De verouderingstermijn verandert namelijk niet. De
kans dat in 2040 nog een omvangrijke incourante leegstand bestaat, wordt hiermee groter dan
in het basisscenario (figuur 6.1).

2) Kwart van de huidige leegstand is incourant

De huidige leegstand is in het onderzoek als courant aanbod gezien. Dat wil zeggen dat de
huidige leegstand voor gebruik geschikt is. De aanname is gebaseerd op de nog jonge leeftijd
van het grootste deel van de kantoorgebouwen en de gemiddeld hoge vraagprijzen. In de
praktijk van de kantorenmarkt wordt echter vaak een deel van de huidige leegstand al als
incourant bestempeld. Met het model is het effect op de markt te verkennen wanneer bijvoor-
beeld een kwart van de huidige leegstand al incourant zou zijn. Dit komt neer op 1,7 miljoen m?
incourante leegstand op dit moment.

Kans op hogere leegstand

De marktverhoudingen in de uitgangssituatie worden hierdoor minder ruim. Er is in de markt
dan immers minder courant aanbod. De nieuwbouwvraag komt hierdoor iets hoger uit. Wel zal
(per definitie) al in 2020 sprake zijn van een incourante leegstand van 2,5 miljoen m?. Dit vergoot
de kans op een hogere leegstand in 2020. Tot 2040 is het beeld overigens weer nagenoeg gelijk
aan het basisscenario (zie figuur 6.1 resultaten voor “Incourant”).
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Figuur 6.1 Varianten rond het basisscenario (lagere ruimtevraag, incourant en
kortere levensduur), 1.000 m?

17.500 -
15.000 -
12.500 -
10.000 -
7.500
5.000 -
2.500 A

-2.500
-5.000 A
-7.500 A

-10.000 -
-12.500 A
-15.000

2020 | 2040
Incourant

2020 | 2040
Lagere ruimtevraag

2020 | 2040
Basis scenario

2020 2040
Kortere levensduur

Nieuwbouw m Transformatie m Technisch onttrokken

Bron: EIB

3) Andere verouderingstermijn
De technische veroudering van kantoorgebouwen is een bepalende variabele. Empirisch zijn
echter maar weinig gegevens beschikbaar die houvast bieden.

In het onderzoek is voor kantoren met een technische verouderingsstermijn van gemiddeld 70
jaar gerekend. Met een verwachte levensduur van 65 jaar gaat de veroudering op formele loca-
ties het snelst. Op centrale locaties blijven kantoren langer staan en is de levensduur 85 jaar.
Hier staan bijvoorbeeld ook monumentale panden die het gemiddelde omhoog halen. Overige
locaties zitten met een gemiddelde levensduur van 75 jaar in het midden. De aannames zijn
gedaan op basis van onderzochte (economische) verouderingsspercentages en ‘expert opinions’.

De veronderstelde verouderingstermijn is echter langer dan vaak wordt aangenomen. Met ge-
middeld 42 jaar ligt de gemiddelde leeftijd van de geregistreerde onttrekkingen tussen 1990-2011
bijvoorbeeld beduidend lager — hoewel dat niet allemaal technisch verouderde kantoren zijn
geweest (zie betreffende kader hoofdstuk 4). Het CBS veronderstelt in 1997 nog een gemiddelde
technische levensduur van bedrijfsgebouwen van 55 jaar. Hier is geen andere visie op gekomen.
Wel heeft dit betrekking op alle bedrijfsgebouwen, en de technische levensduur van kantoren
ligt wellicht wat hoger dan een gemiddeld bedrijfsgebouw.

Wanneer de verouderingstermijn tien jaar korter wordt verondersteld, heeft dit grote conse-
quenties voor de resultaten. Tot 2020 is er weinig verschil, door de nu nog jonge leeftijd van de
voorraad, maar na 2020 nemen de nieuwbouwvraag en de incourante voorraad fors toe(zie
figuur 6.1 resultaten voor “Kortere levensduur”). Door de snellere veroudering van de voorraad
ontstaat meer krapte in de markt. De nieuwbouwvraag komt daardoor aanzienlijk hoger uit dan
in het basisscenario. De incourante voorraad komt tegelijkertijd op bijna 15 miljoen m? in 2040.
Bijna een verdubbeling ten opzichte van het basisscenario. Een snellere veroudering van kanto-
ren dan verondersteld, leidt dus vooral tot een grotere vernieuwingsopgave.
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Omgaan met onzekerheden
De verkende onzekerheden hebben elk een soortgelijke boodschap. In elk van de drie doorreke-
ningen neemt de nieuwbouwvraag relatief af ten opzichte van de verouderende voorraad.

1. Bij een 10% lagere ruimtevraag neemt de nieuwbouwvraag af en blijft de incourante voorraad
op peil.

2. Wanneer nu al sprake is van een aanzienlijke incourante voorraad, blijft de nieuwbouwvraag
hetzelfde, maar komt de incourante voorraad in 2020 hoger uit.

3. Bij een snellere verouderingsstermijn neemt de nieuwbouwvraag toe, maar neemt de
incourante voorraad sneller toe

De boodschap hiervan is, dat de relatie tussen nieuwbouwvraag en bestaande locaties van
belang is in relatie tot de toekomstige leegstand. Wanneer te veel nieuwe locaties worden
ontwikkeld die zich niet onderscheiden van bestaande locaties, en die dus daadwerkelijk iets
toevoegen in de markt, worden de mogelijkheden van verouderende kantoren en locaties
onvoldoende benut. Zeker op formele locaties vergroot dat de kans op langdurige en mogelijk
maatschappelijk ongewenste leegstand.

Met het oog op een evenwichtiger kantorenmarkt is het dus van belang om zicht te hebben op
de kwaliteit van bestaande locaties en de relatie met de kwaliteitsvraag van kantoorgebruikers.
Het uitgevoerde onderzoek biedt hiertoe een eerste houvast, ondanks het hogere aggregatieni-
veau. De inzichten kunnen het beleid van publieke en private beleidsmakers mede vormgeven.
Geschetste onzekerheden rond de vraag- en voorraadontwikkeling kunnen vervolgens nog
worden gemonitord, om indien nodig bij te sturen.
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Begrippenlijst

Aanbod

Het aanbod aan kantoren is het totaal aan courante kantoren die zowel in gebruik zijn als
leegstaan. Het aanbod omvat zo de gehele kantorenvoorraad (zie kantorenvoorraad) in tegen-
stelling tot de gangbare definitie waarbij aanbod wordt gedefinieerd als de te huur en te koop
staande kantoren.

Basisscenario

De volgende veronderstellingen liggen ten grondslag aan het basisscenario:

* landelijke ontwikkeling bevolking (15-75) conform het CBS;

e vertaling naar beroepsbevolking dmv particpatiegraad (CPB, EIB-bewerking);

» verdeling van de beroepsbevolking naar COROP regio’s en vertaling naar werkgelegenheid
15-75 (EIB);

e verdeling van de werkgelegenheid over sectoren op basis van het Transatlantic Market
scenario uit de WLO-studie van CPB/RPB/MNP;

e vertaling naar geraamde kantoorbanen op basis van geregistreerde en verwachte trends in
werkgelegenheid en kantoorgebruik (EIB);

e geen afname van het ruimtegebruik per werknemer;

* bescheiden prijselasticiteit van de vraag;

* meer dynamiek binnen locatietypen, dan tussen locatietypen;

* nieuwbouw is tot 20% onder de in 2010 geldende huren te realiseren;

 eris bij voldoende prijsdaling transformatiepotentie op Centrale en Overige locaties.

BVO
Bruto vloer oppervlak. Zie VVO.

Courant

Een kantoor is courant wanneer deze technisch kan voldoen aan de vraag en tegen de juiste
prijs concurrerend in de markt gezet kan worden. Voor dit kantoor is in theorie in ieder geval
een gebruiker te vinden.

Frictie leegstand
Leegstand die wenselijk is om een voorraadmarkt als de kantorenmarkt goed te laten functione-
ren. De gangbare frictieleegstand is vastgelegd op 5%.

Huurprijzen
Prijs per vierkante meter verhuurbaar vloeroppervlak (vvo) per jaar, exclusief BTW, servicekos-
ten en huurderspecifieke inrichtingskosten (DTZ, 2011b).

Incourant
Een kantoor is incourant wanneer deze technisch verouderd is en daarom niet meer in het
aanbod kan worden meegeteld. Dit betekent dat een gebouw niet meer bruikbaar is als kantoor.

Herbestemming
Het veranderen van de bestemming van het kantoor (en locatie) naar een andere functie.
Bijvoorbeeld de ombouw naar woningen en hotels.

Gevoeligheidsanalyse

Een gevoeligheidsanalyse laat de invloed van een andere invoer op de modeluitkomsten zien.
Hiermee wordt duidelijk welke onzekerheden het belangrijkst zijn.
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Kantoor

Een ruimtelijke zelfstandige eenheid die grotendeels in gebruik is of te gebruiken is voor bureau-
gebonden werkzaamheden of ondersteunende activiteiten. De definitie van het begrip kantoor
als een ruimtelijke zelfstandige eenheid betekent dat kantoren in fabrieken, bedrijfsgebouwen,
ziekenhuizen en universiteiten buiten de statistiek worden gelaten.

Kantorenvoorraad
Alle bestaande kantoorgebouwen met een oppervlakte groter dan 500 m2 in gemeenten met
meer dan 10.000 m? kantooroppervlak.

Kantorenvraag
Het aantal vierkante meter (m? kantoorruimte in gebruik.

Kantorenregio

De dertien kantorenregio’s zijn afgebakend op basis van volume en samenhang. Hierbij is onder
andere gebruik gemaakt van de indeling in COROP-gebieden. Een kantorenregio is een geaggre-
geerde markt die omvangrijk genoeg is om representatieve vraagramingen op te stellen, een
marktanalyse naar segmenten te maken en met het kantorenmodel zinvolle scenario’s te
schetsen (zie tabel Al).

Kwaliteitsklasse (A B C)

Binnen de locatietypen is een verder onderscheid aangebracht naar kwaliteitsklassen. De
gedachte is dat prijs hiervoor een belangrijke indicatie vormt. Kwaliteitsklasse A vertegenwoor-
digt 20% van de hoogste prijzen in de regionale markt. Kwaliteitsklasse C de 40% laagste kwali-
teit in de markt. Kwaliteitsklasse B vertegenwoordigt de overige 40% in het midden van de
markt. In kleinere markten is voor een 50/50 verdeling over A en B gekozen. De indeling is
ontleend aan de verdeling van de prijzen in een transactie database van 1990-2010.

Leegstand

Leegstand kan worden gedefinieerd al alle leegstaande (niet in gebruik zijnde) kantoorgebouwen.
In de kantorenmonitor is dit geoperationaliseerd als alle gebouwen die voor gebruik worden
aangeboden. Dit betreft zowel de bestaande bouw als gebouwen die reeds zijn opgeleverd en/of
nog in aanbouw zijn. Hierbij worden leegstaande gebouwen die niet aan de markt worden aan-
geboden (zie verborgen leegstand) echter niet meegerekend.

Locatietype

De kantorenmarkt kan worden ingedeeld in drie verschillende typen op basis van locaties en
kantoorgebouwen met onderscheidende kenmerken en kwaliteit. Het gedrag van kantoorgebrui-
kers en hun voorkeuren zijn hierbij leidend. Deze indeling kent drie categorieén op basis van
locatie: centraal, overig en formeel.

Centraal
Centrale kantoorlocaties liggen nabij of zijn onderdeel van het stadscentrum. Kenmerken zijn
multifunctionaliteit, levendigheid en een vaak goede ontsluiting met het openbaar vervoer.

Overig
Duidt op een overige locatie, d.w.z. niet in het centrum en niet in een formele locatie. Bijvoor-
beeld in een woonwijk of buiten de bebouwde kom.

Formeel

Monofunctionele kantoorlocaties en grote kantoorconcentraties op bedrijventerreinen worden
als formele kantoorlocaties gezien. Kenmerkend zijn relatief uniforme gebouwen en een goede
bereikbaarheid met de auto, inclusief goede parkeervoorzieningen.

Nieuwbouwvraag

De nieuwbouwvraag ontstaat door de behoefte de voorraad uit te breiden, door veroudering van
de bestaande voorraad en/of om te kunnen blijven voorzien in de kwaliteitsvraag. In de nieuw-
bouwvraag kan worden voorzien door nieuwbouwrealisaties op nieuwe locaties of bestaande
gebouwen te renoveren of te vervangen.
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Overaanbod
Courante leegstand boven de frictieleegstand.

Prijsklasse
Zie kwaliteitsklasse.

Regiorapport
Naast de landelijke samenvatting zijn acht afzonderlijke regiorapporten gemaakt. In sommige
gevallen zijn deze regio’s onderverdeeld in verschillende deelmarkten (zie aansluitend tabel A1).

Segment

Een segment is een deelmarkt binnen de totale markt voor kantoorruimte. Er zijn negen seg-
menten onderscheiden. Elke segment kent een locatiecategorie (centrum, formeel, overig) en
een kwaliteitsklasse (A, B, C). Voor kleinere kantorenmarkten is van zes segmenten (A, B) uitge-
gaan. Voor Zeeland is geen onderscheid gemaakt naar segmenten.

Technische veroudering

Technische veroudering houdt in dat gebouwen technisch gezien niet meer voldoen om als
kantoor in gebruik te zijn en daarom buiten de markt vallen. De gebouwen voldoen niet meer
aan de functionele eisen van de vraag.

Transformatie
Het veranderen van de bestemming van het kantoor (en locatie) naar een andere functie.
Bijvoorbeeld de ombouw naar woningen en hotels.

Verborgen leegstand

Lege kantoorruimte die niet te koop of te huur wordt aangeboden. Bijvoorbeeld omdat de ruimte
langdurig is verhuurd aan ingekrompen bedrijven of er eenvoudig geen marktpotentie meer
voor is.

Vraag
De vraag heeft betrekking op de kantoorruimte in gebruik.

Vraagsectoren

Binnen de vraag wordt onderscheidt gemaakt naar vier vraagsectoren, gebaseerd op de
Standaard Bedrijfsindeling van het CBS. De sectoren zijn bepaald doormiddel van het gedrag
van kantoorgebruikers omdat deze de dynamiek in de kantorenmarkt bepalen. De volgende
vraagsectoren worden onderscheiden:

Sector SBI-code
e Handel en Industrie At/ml
o Zakelijke en ICT dienstverlening J,L,MenN
¢ Banken en Verzekeraars K
e Overheid en Non-profit Ot/msS
AAY/e]

Verhuurbaar vloeroppervlak. Dit is het bruto vloeroppervlak minus het constructieoppervlak, de
verticale verkeersruimten en de installatieruimten. Als vuistregel kan gelden dat van het bruto
vloeroppervlak ongeveer 86% verhuurbaar is.

Werkgelegenheid

De werkgelegenheid is bepaald aan de hand van de totale bevolking tussen de 15 en 75 jaar.
Slechts een deel van deze bevolkingsgroep is, door bijvoorbeeld studie of pensioen, in staat om
daadwerkelijk een beroep uit te oefenen: de beroepsbevolking. Het aantal personen dat daad-
werkelijk werkzaam is, noemen we de werkgelegenheid.
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Tabel A1  Acht landelijk dekkende regiorapportages, dertien deelmarkten

Acht regiorapportages (basis provincies) Dertien deelmarkten (provincie/COROP)
1 Groningen, Drenthe, Friesland 1 Noordelijke provincies
2 Gelderland + Overijssel 2 Zwolle-Deventer-Apeldoorn

- COROP Noord Overijssel (Zwolle)
- COROP Zuidwest Overijssel (Deventer)
- COROP Veluwe (Apeldoorn)
3 Enschede-Hengelo-Almelo
- COROP Twente
- COROP Achterhoek
4 Arnhem-Nijmegen
- COROP Arnhem/Nijmegen
- COROP Zuidwest Gelderland
3 Utrecht Provincie Utrecht
4 Noord-Holland + Flevoland 6 “Metropoolregio Amsterdam”
- COROP IJmond
- COROP Agglomeratie Haarlem
- COROP Zaanstreek
- COROP Groot Amsterdam
- COROP Gooi en Vechtstreek
- Provincie Flevoland
7 Noord-Holland Noord
- COROP Kop van Noord-Holland
- COROP Alkmaar e.o.
5 Zuid-Holland 8 Groot Den Haag
- COROP Leiden en Bollenstreek
- COROP Den Haag
- COROP Delft en Westland
- COROP Oost Zuid-Holland
9 Groot Rotterdam
- COROP Groot Rijnmond
- COROP Zuidoost-Zuid-Holland
6 Zeeland 10 Zeeland
7 Noord-Brabant 11 Breda-Tilburg-Den Bosch
- COROP West Noord-Brabant
- COROP Midden Noord-Brabant
- COROP Noordoost Noord-Brabant
12 Kantorenregio Eindhoven
COROP Zuidoost Noord-Brabant
8 Limburg 13 Limburg

[0}

Bron: EIB
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De restauratieproductie tot 2011
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Algemene kosten in het bouwbedrijf
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Het ziekteverzuim in de bouw in 2007
Kwaliteit van de dienstverlening en het bestuurlijk proces van lagere overheden
De markt voor restauratie en onderhoud van monumenten tot 2013

Uitdagingen en beleidsopties bij nieuwbouw van woningen - regionale ontwikkelingen en beleid
na 2009

De Vastgoedlezing 2008 - crisis op de Nederlandse woning- en vastgoedmarkt? (ASRE)
Bedrijfseconomische kencijfers van b&u-bedrijven in 2007

Bedrijfseconomische kencijfers van gww-bedrijven in 2007

Monitor arbeidsongevallen in de bouw 2007 (ARBOUW)

Bouwconcerns in beeld 2007/2008

2009

Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2009

Opdrachtgevers aan het woord - meting 2008

Procesintegratie en innovatief ondernemerschap in het bouwproces - meting 2008
Middenkaderopleidingen in de bouw

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2006-2007

Bouw in beeld 2008

Trends en ontwikkelingen in de afbouwbranche 2009-2014

De zelfstandige zonder personeel in de bestratingsbranche

Het ziekteverzuim in de bouw in 2008

Verkenning effecten stimuleringsmaatregelen rond de woningbouw (www.eib.nl)
Monitor arbeidsongevallen in de bouw 2008 (ARBOUW)

Hervorming van de woningmarkt

Reintegratie van langdurig zieke werknemers in de bouw

Bouwconcerns in beeld 2008-2009

2010

Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2010

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2006-2008

Bedrijfseconomische kencijfers b&u-bedrijven 2008

Bedrijfseconomische kencijfers gww-bedrijven 2008
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Trends en ontwikkelingen in de afbouwbranche 2010-2015

Zzp'ers in de bouw

De arbeidsmarkt in de bitumineuze en kunststofdakbedekkingsbranche
Kantorenleegstand - probleemanalyse en oplossingsrichtingen (www.eib.nl)
Ondergrondse netwerken en grondwaterbeheer

Monitor arbeidsongevallen in de bouw 2009 (ARBOUW)

Ziekteverzuim in de bouw 2009

Beleidsvarianten beperking hypotheekrenteaftrek en liberalisatie huursector (www.eib.nl)
Nacht- en weekendwerk in het wegonderhoud

Bouw in beeld 2009

De bouwarbeidsmarkt 2010-2015

Bedrijfseconomische kencijfers gespecialiseerde bedrijven 2007-2008
Strategie en crisis

Vrouwen in technische functies

Marktstudie AFNL 2011-2012

Infrastuctuurmonitor - MIRT 2011

Kantorenleegstand - analyse van de marktwerking (www.eib.nl)

2011

Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2011

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2007-2009

Openbare aanbestedingen in de gww

Bedrijfseconomische kencijfers gww-bedrijven 2009
Bedrijfseconomische kencijfers b&u-bedrijven 2009

Succesvol binnenstedelijk bouwen

De winst van innoveren (www.eib.nl)

Algemene BouwplaatsKosten (ABK) van B&U-projecten 2010 (RRBOUW)
Productiviteit en strategie (www.eib.nl)

Bouwconcerns in beeld 2009-2010

Trends en ontwikkelingen in de afbouwbranche 2011-2016
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Restauratie en onderhoud van monumenten - marktverkenning tot 2015
Aanbestedingsgedrag opdrachtgevers (www.eib.nl)

Actuele situatie in de bouw - overzicht ten behoeve van de nieuwe woonvisie (www.eib.nl)
Dynamiek op de woningmarkt

De civiele betonbouw tot 2016 - ontwikkelingen op de markt en in de rolverdeling in het
bouwproces (www.eib.nl)

Monumenten en corporaties - monumentenbezit en -beleid van corporaties (www.eib.nl)
Ziekteverzuim in de bouw 2010 (www.eib.nl)

Maatschappelijke woonagenda - van programmeren naar stimuleren

Monitor arbeidsongevallen in de bouw 2010 (ARBOUW)

Kantorenmonitor - analyse van vraag en aanbod (www.eib.nl)
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Bedrijfseconomische kencijfers - b&u- en gww-bedrijven 2010 (www.eib.nl)

Kosten en baten van de bouw bbl-opleiding (www.eib.nl)

Overheid en markt; nieuw evenwicht in aanbesteden (www.eib.nl)

Dienstverlening van medeoverheden - quick scan onder architectenbureaus
(www.eib.nl)

Infrastructuurmonitor - MIRT 2012 (www.eib.nl)

Algemene kosten in het bouwbedrijf 2008-2010 (www.eib.nl)
Kostenmodel omgevingsrecht (www.eib.nl)

Bouwen voor kwaliteit (www.eib.nl)

2012

Evaluatie stimuleringspakket woningbouw (www.eib.nl)
Verwachtingen bouwproductie en werkgelegenheid 2012
Situatie op de Nederlandse hypotheekmarkt

Arbeid en scholing in de restauratiesector

Trends en ontwikkelingen in de wegenbouw tot 2017 (www.eib.nl)
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