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1 Inlelding

Achtergrond

U heeft behoefte aan een actualisatie van de
ontwikkelingen op de kantorenmarkt (op regionaal en
provinciaal niveau) die in uw kantorenanalyse uit 2012
beschreven zijn. Daarbij gaat het om een update over de
periode 2012- 2014. Met andere woorden: zijn de
beschreven trends en indicatoren uit de kantorenanalyse
uit 2012 ten aanzien van de vraagkant nog steeds up-to-
date met de kennis van nu? Door middel van een
actualisatie en monitoring van de kantoorontwikkelingen
kunt u zorgvuldiger handelen bij de besluitvorming over
de nieuwe thematische structuurvisie. Daarom maken we
in deze quickscan inzichtelijk of de marktontwikkelingen in
lijn liggen met de conclusies en trends die we in de
kantorenanalyse uit 2012 beschreven.

In deze quickscan houden we dezelfde regio-indeling als in de analyse uit 2012 (zie onderstaande
plattegrond). Hierbij is de volgende indeling van gemeenten aangehouden:

Regio-indeling quickscan

msterdam

Eemnes Stichtse Vecht De Ronde Venen Renswoude
Bunschoten Utrecht Woerden Veenendaal
Baarn IJsselstein Montfoort Rhenen
Soest Nieuwegein Oudewater Utrechtse Heuvelrug
Amersfoort Vianen Lopik Wijk bij Duurstede
Leusden De Bilt
Woudenberg Zeist

Bunnik

Houten

- N
Utrecht West Utrecht Zuidoost

Leeswijzer

In het volgende hoofdstuk leest u de belangrijkste resultaten van de analyse over leegstand/aanbod,
opleveringen, opname en onttrekkingen van kantoorruimte in de periode 2012-2014. We gaan daarbij in op
het totaalbeeld van de provincie Utrecht en zoomen in op de individuele regio’s. In hoofdstuk 3 sluiten we
af met onze bevindingen en conclusies.
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2 Marktontwikkelingen
Kantorenmarkt

provincie Utrecht
2012-2014

2.1 Voorraad van kantoorruimte in de provincie Utrecht afgenomen naar
circa 6 miljoen m2 vvo

Tabel 1 geeft een overzicht van de totale voorraad kantoorruimte per regio in de provincie Utrecht in 2011
{in lijn met de kantorenanalyse 2012) en 2013". De provincie Utrecht beschikt over een totale voorraad van
iets meer dan 6 miljoen m2 vvo kantoorruimte. Het merendeel van deze voorraad, meer dan 90%, ligt in de
regio Utrecht en de regio Amersfoort. In totaal beschikken beide regio’s over een kantorenvoorraad van
circa 4,5 miljoen m2 vvo. De regio Utrecht heeft de grootste voorraad; deze regio alleen is goed voor iets
meer dan 70% van de totale voorraad in de provincie. De regio’s Utrecht-West en Utrecht Zuidoost hebben
met een gezamenlijk aandeel van circa 9% de kleinste kantorenvoorraad.

Er valt op dat de kantorenvoorraad de afgelopen jaren is gedaald met in totaal zo'n 250.000 m?2 vvo. Dit
komt grotendeels door onttrekkingen (zie ook tabel 2), maar ook door administratieve verbeteringen en

aanpassingen in de database.

Tabel 1: totale voorraad kantoorruimte per regio, peildatum 2011 en 2013 (in m? vvo)

Regio Amersfoort 1.238.770 1.201.360 - 37410
Regio Utrecht? 4.525.930 4.303.975 - 221.955
Utrecht-West 255.145 255.685 540
Utrecht Zuidoost 276.585 284.785 8.200
Provincie Utrecht 6.296.430 6.045.805 - 250.625

Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

2.2 Onttrekkingen van kantoorruimte zijn de afgelopen jaren flink
toegenomen

In de kantorenanalyse van 2012 voorspelden we een stijging in het aantal
kantooronttrekkingen.

Sinds 2003 is in de provincie Utrecht bijna 240.000 m2 kantoorruimte aan de markt onttrokken. Het betreft
in totaal 61 objecten. In 2012 en 2013 is meer dan 100.000 m2 kantoorruimte (23 objecten) aan de markt
onttrokken. Oftewel, de laatste twee jaren heeft bijna 40% van alle onttrekkingen van de laatste tien jaar
plaatsgevonden. In figuur 1 staan het aantal onttrokken vierkante meters kantoorruimte op provincieniveau

12013 is het peiljaar met de meest actuele gegevens op basis van de database van R. Bak
2 Inclusief volledige Stationsgebied Driebergen-Zeist
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weergegeven sinds 2003. Verder valt op dat vooral grote kantoorobjecten (>2.500 m2 vvo) aan de markt zijn
onttrokken. In meer dan de helft van de gevallen ging het om objecten vanaf 2.500 m2 vvo (zie figuur 2).

Figuur 1: aantal onttrokken vierkante meters kantoorruimte 2003-2013
Figuur 2: aantal onttrokken objecten naar grootteklasse sinds 2003
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Het merendeel van de onttrekkingen vond plaats in de regio Utrecht. Het gaat om 80% van alle
onttrekkingen. Dit is een relatief hoog aandeel onttrekkingen, omdat de regio Utrecht ongeveer 70% van de
kantorenvoorraad herbergt. Daarbij vond 45% van de onttrekkingen in de regio Utrecht plaats in de
afgelopen twee jaren: 87.000 m2 van de 192.000 m2 in totaal. Met name de transformatie (o.a. naar
studentenwoningen) van enkele zeer grootschalige kantoren op kantorenpark Rijnsweerd heeft ervoor
gezorgd dat de omvang in onttrekkingen in Utrecht zo groot was.

Ook in de regio Amersfoort vond de helft van de onttrekkingen (circa 16.000 m2 van de 34.000 m2in totaal)
plaats in de afgelopen twee jaren. In de regio’s West en Zuidoost is geen stijgende trend waarneembaar.
Onttrekkingen in deze regio’s zijn minder frequent en laten geen duidelijke trend zien. In onderstaand
figuur staan de onttrekkingen per regio weergegeven.

Figuur 3: aantal onttrokken vierkante meters kantoorruimte naar regio 2003-2013
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Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

In onderstaande tabel staan de onttrekkingen in exacte aantallen vierkante meters en objecten benoemd
over de afgelopen drie jaren. De verwachting is dat er ook de komende jaren relatief veel onttrekkingen
zullen plaatsvinden.
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Tabel 2: aantal onttrokken vierkante meters en objecten kantoorruimte naar regio 2011-2013

Amersfoort 14.000 1 2.230 2 116.880
Utrecht 13.810 3 30.170 10 56.855 9 689.740
Utrecht-West 6.200
Utrecht Zuidoost 3.600 2 1.700 1 35.150
Provincie Utrecht 17.410 5 44.170 " 60.785 12 847.970

Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

2.3 Oplevering van nieuwe kantoorruimte laatste jaren afgenomen tot ver
onder het gemiddelde van 78.000 m? vvo per jaar

22

28

In de kantorenanalyse van 2012 bedroeg de oplevering van nieuwe kantoorruimte
nog circa 95.000 m2 per jaar.

In het afgelopen decennium is in de provincie Utrecht bijna 860.000 m2 kantoorruimte aan de markt
toegevoegd (140 objecten). Het gaat gemiddeld om 78.000 m2 per jaar. De laatste paar jaar is het aantal
opleveringen flink teruggelopen. In 2012 en 2013 is minder dan 60.000 m2 kantoorruimte opgeleverd. Het
gaat om slechts negen objecten. In deze periode lagen de onttrekkingen met meer dan 100.000 m? dus
aanzienlijk hoger dan de opleveringen. Van alle opgeleverde vierkante meters kantoorruimte in het
afgelopen decennium vond slechts 7% in de afgelopen twee jaren plaats. Wanneer we alleen kijken naar
2013 ging het met zo’'n 18.000 m?2 verdeeld over 3 objecten zelfs om slechts 2%. Wat opvalt, is dat de
nieuwbouwobjecten naar grootteklasse nagenoeg hetzelfde beeld geven als de onttrokken objecten. Ook
de nieuwbouwobjecten bevinden zich voor meer dan de helft in grootteklassen vanaf 2.500 m2 vvo. In
onderstaande figuren staan het aantal opgeleverde vierkante meters kantoorruimte op provincieniveau
weergegeven over de afgelopen tien jaar en de opgeleverde objecten naar grootteklasse.

Figuur 1: aantal opgeleverde vierkante meters kantoorruimte 2003-2013
Figuur 2: aantal opgeleverde objecten sinds 2003 naar grootteklasse
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Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

De regio Utrecht is goed voor bijna 80% van het aantal opgeleverde vierkante meters kantoorruimte (100

objecten). Net als het aantal onttrokken vierkante meters, zijn dus ook de toevoegingen in de regio Utrecht

naar rato hoog. De laatste twee jaren echter werden in de regio Utrecht slechts zes objecten opgeleverd
met een totaal oppervlak van bijna 44.000 m2. Wat verder opvalt, is dat in de regio West nagenoeg geen
toevoegingen zijn gedaan aan de bestaande voorraad in de afgelopen tien jaar. Enkel in 2003 werden hier

twee objecten opgeleverd met een gezamenlijk oppervlak van iets meer dan 3.300 m2. Na 2003 zijn er geen

kantoorobjecten meer opgeleverd. Opvallend is ook dat de regio Amersfoort geen opleveringen kende in
de afgelopen twee jaren. In onderstaande figuur staan de opleveringen in vierkante meters per regio
weergegeven.
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Figuur 3: aantal opgeleverde vierkante meters kantoorruimte naar regio 2003-2013
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Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014
In onderstaande tabel staan de opleveringen in exacte aantallen vierkante meters en objecten benoemd
over de afgelopen drie jaren. Als gezegd zijn het aantal opgeleverde vierkante meters over de voorbije paar

jaren flink afgenomen. De verwachting is dat dit ook in de komende jaren zal blijven afnemen.

Tabel 3: aantal opgeleverde vierkante meters en objecten kantoorruimte naar regio 2011-2013

Amersfoort 4.000 1 4.000 1
Utrecht 91.195 8 25.800 3 18.140 3 135.135 14
Utrecht-West - -
Utrecht

Zuidoost 13.400 3 13.400 3
LPJ;?:;:W 95.195 9 39.200 6 18.140 3 152.535 18

Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

2.4 Aanbod van kantoorruimte toegenomen tot meer dan 1,1 miljoen m? vvo
in 2013, lichte afname in 2014 verwacht

In de kantorenanalyse uit 2012 bedroeg het aanbod iets minder dan 1 miljoen m?
vvo, ook toen was sprake van een stijgende trend.

In de afgelopen jaren is het aanbod op de kantorenmarkt in de provincie Utrecht verder toegenomen tot
iets meer dan 1,1 miljoen m2 (503 objecten). In 2008 bedroeg het aanbod nog iets minder 590.000 m2 (258
objecten).

In vijf jaar tijd is het aanbod daarmee bijna verdubbeld. Wel blijkt de toename van het aanbod in het
afgelopen jaar minder hard te stijgen dan in de periode daarvoor. Tussen 2012 en 2013 steeg het aanbod
met minder dan 20.000 m2. In de jaren daarvoor steeg het aanbod aanzienlijk sneller. Tussen 2011 en 2012
lag de stijging nog rond 140.000 m2 Wat opvalt is dat er nagenoeg geen kleine objecten (<500 m2 vvo)
worden aangeboden. Ook is het aandeel objecten groter dan 2.500 m?2 relatief groot. In onderstaande
figuren wordt de ontwikkeling van het aantal vierkante meters kantooraanbod weergegeven en het huidige
aanbod naar grootteklasse.
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Figuur 4: ontwikkeling van het aanbod vierkante meters kantoorruimte 2003-2013
Figuur 5: huidige aanbod (naar aantallen) van kantoorobjecten naar grootteklasse

1.200.000

1.000.000 /

800.000

600.000 /\/

400.000

200.000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 20 -500 m? 500 - 1.000 m?
= 1.000 - 2.500 m? = 2.500 - 5.000 m?2
e Provincie Utrecht 1 5.000 m2 en groter

Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

Binnen de provincie Utrecht drukt de regio Utrecht haar stempel op het aanbod van kantoorruimte. 62%
van het aanbod aan kantoorruimte bevindt zich in de regio Utrecht. Daar waar de regio Utrecht goed is
voor 80% van de onttrekkingen en 80% van de toevoegingen is het aandeel in het aanbod naar rato laag.

Woat verder opvalt, is dat het aanbod in de regio Utrecht-West sinds 2011 sterk is toegenomen. In 2003
bedroeg het aanbod in de regio West 35.500 m2. In 2011 was dit 36.300 m2. In de afgelopen twee jaren is dit
aanbod echter gestegen naar 49.400 m2in 2013: een toename van ruim 36% in slechts twee jaren tijd.

De regio Utrecht Zuidoost liet als enige regio in het afgelopen jaar een daling zien in haar aanbod; van
48.000 m2in 2012 naar 43.000 m2in 2013. In onderstaand figuur wordt de ontwikkeling van het aanbod
kantoorruimte in het afgelopen decennium afgebeeld.

Figuur 6: ontwikkeling van het aanbod vierkante meters kantoorruimte naar regio 2003-2013
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Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

In onderstaande tabel staat het aanbod in exacte aantallen vierkante meters en objecten benoemd over de
afgelopen drie jaren.
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Tabel 4: aantal aangeboden vierkante meters en objecten kantoorruimte naar regio 2011-2013

Amersfoort 208.995 107 238.610 124 251.815 128
Utrecht 646.640 290 748.550 298 756.420 311
Utrecht West 36.330 24 47.215 28 49.375 32
Utrecht Zuidoost 48.590 38 48.040 38 43.055 32
Provincie Utrecht 940.555 459 1.082.415 488 1.100.665 503

Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

Het meeste aanbod van kantoren is te vinden op kantoorlocaties. Het gaat om 47% van het totale aanbod
en betreft vooral aanbod op snelweglocaties of locaties bij uitvalswegen. Kijken we echter naar de relatie
tussen het aanbod en de voorraad dan blijkt dat van alle kantoren die op kantoorlocaties staan 23% wordt
aangeboden. Naar rato van de voorraad is het aanbod op dit type locatie dus betrekkelijk ‘laag’.

Het aanbod is daarnaast vooral geconcentreerd op bedrijventerreinen. Het betreft 21% van het totale
aanbod, maar ook 21% van de voorraad binnen het specifieke segment.

Slechts een beperkt deel van het totale aanbod bevindt zich in het ‘buitengebied’, locaties waar kantoren
minder vanzelfsprekend zijn. Ook de aanbod-voorraadratio is hier nog relatief beperkt. Mogelijk juist omdat
het hier om nichemarkten gaat, waarbinnen kantoren een uitzondering vormen op andere typen vastgoed.

Ook op centrumlocaties (veelal op OV-knooppunten) doen kantoren het wat beter met minder dan 15% van
de voorraad in aanbod. Onderstaande figuur geeft een beeld van de aanbod-voorraadratio op de
verschillende typen locaties.

Figuur 7: aanbod naar locatietype in % van de voorraad in de provincie Utrecht
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Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

Op gemeenteniveau heeft Utrecht absoluut gezien het grootste aandeel in zowel de voorraad als het
aanbod aan kantoren. Wat opvalt, is dat het aanbod in Utrecht relatief gezien juist vrij laag ligt ten opzichte
van de voorraad met ongeveer 15% van de voorraad in aanbod. Gemeenten met een relatief groot aanbod
aan kantoren ten opzichte van de totale voorraad zijn Nieuwegein (32%), Stichtse Vecht (28%), Veenendaal
(23%), Amersfoort (23%) en Woerden (22%). Het zijn vooral deze ‘voorsteden’ die kampen met een relatief
groot aanbod.

Gemeente Woudenberg spant overigens de kroon met 39% van de voorraad in aanbod. Woudenberg kent
echter een voorraad die slechts iets groter is dan 10.000 m? kantoor, waardoor het aanbodknelpunt in
absolute meters kantoorvloer beperkt is. Ter vergelijking, Nieuwegein telt een voorraad van ruim 500.000
m2, waarvan circa 32% in aanbod is. In de volgende figuur staan gemeenten met minimaal 85.000 m?
kantoorvoorraad en een aanbod-voorraadratio van 12% of hoger.
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Figuur 8: aanbod naar gemeente in % van de totale voorraad kantoorruimte
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Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

Uit figuur 7 werd duidelijk dat de stijging van het kantooraanbod langzaam afvlakt. De verwachting is dat
dit in de komende jaren zal afvlakken of langzaam terug zal lopen. Dit ligt in lijn met andere onderzoeken
die voor de eerste helft van 2014 aangeven dat binnen de regio Utrecht de totale voorraad en het aanbod
aan kantoren langzaam terugloopt. Zo is de voorraad in de regio Utrecht met 1,1% afgenomen tussen eind
2013 en medio 2014, ook het aanbod in de regio liep in deze periode terug met 16%?°.Dit effect is vooral het
gevolg van de vele onttrekkingen van bestaand aanbod aan de voorraad.

In onze rapportage van 2012 voerden de gemeenten Nieuwegein en Stichtse Vecht en Veenendaal ook de
lijst aan wat betreft aanbod, overigens in dezelfde volgorde. Leusden kent echter de meest positieve
ontwikkeling en is gedaald van de 4° naar de 8% plek. Met name Houten en Amersfoort zijn sterk gestegen.
Het aanbod (ten opzichte van de voorraad) is in deze gemeenten met ruim 5% toegenomen.

2.5 Opname van kantoorruimte is sinds 2012 afgenomen naar zo’'n 130.000
m?2 vvo per jaar, lichte stijging in eerste helft 2014 zichtbaar

In de kantorenanalyse van 2012 was sprake van een opname net onder 200.000 m?2
vvo met een duidelijk dalende trend.

In de afgelopen negen jaar is in de provincie Utrecht iets meer dan 1.800.000 m? kantoorruimte
opgenomen (1.435 objecten). In de afgelopen jaren is de opname flink afgenomen. In 2012 en 2013 is iets
minder dan 260.000 m2 kantoorruimte (221 objecten) opgenomen. Het gaat om 14% van de totale opname
in de gehele periode. Sinds 2010 is de jaarlijkse opname minder dan de helft van de opname in 2005.
Overigens is 2013 het eerste jaar sinds de crisis (zichtbaar in 2009) dat de opname weer licht is gestegen.

Bekeken naar grootteklasse blijkt dat er overwegend vraag is naar kleine kantoorobjecten, bijna 90% is
kleiner dan 2.500 m2 vvo. Daar waar meer dan de helft van de opleveringen en het aanbod bestaat uit
objecten groter dan 2.500 m?, behelst dus slechts 10% van de opname. Hier zit een duidelijke kwalitatieve
mismatch. In figuur 12 staan het aantal opgenomen vierkante meters kantoorruimte op provincieniveau
weergegeven over de afgelopen negen jaar, figuur 13 geeft het aantal transacties over 2011-2013 weer
naar grootteklasse.

3 DTZ Zadelhoff — Nederland compleet medio 2014
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Figuur 9: aantal opgenomen vierkante meters kantoorruimte 2005-2013
Figuur 10: aantal opgenomen kantoorobjecten 2011-2013 naar grootteklasse
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Het merendeel van de opname vond plaats in de regio Utrecht. Het gaat om 73% van alle opgenomen
vierkante meters in de provincie Utrecht. Dit is naar rato ongeveer te verwachten, aangezien de regio
Utrecht ongeveer 70% van de kantorenvoorraad herbergt. Overigens is het aandeel van de regio Utrecht in
de opname door de jaren heen flink afgenomen, van 83% in 2005 tot 65% in 2013. Wat opvalt is dat de
provinciale stijging van de opname tussen 2012 en 2013 bijna geheel voor rekening komt van de regio
Amersfoort. Hier is de opname tussen 2012 en 2013 bijna verdubbeld van iets meer dan 20.000 m2 naar
bijna 40.000 m2. Ook de regio Utrecht-West liet in dezelfde periode een flinke stijging zien van 1.900 m?
naar 5.700 m2. De opname in de regio Utrecht bleef nagenoeg gelijk rond 90.000 m2 en in Utrecht Zuidoost
daalde de opname nog. In de figuur hieronder staan de onttrekkingen per regio weergegeven, tabel 5 geeft
de precieze cijfers over de afgelopen jaren weer.

Figuur 11: aantal opgenomen vierkante meters kantoorruimte naar regio 2005-2013
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Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

Tabel 5: aantal opgenomen vierkante meters en objecten kantoorruimte naar regio 2011-2013

Amersfoort 31500 31 20.160 32 39.405 27 91.065 90
Utrecht 106.880 12 89.810 80 90.455 64 287.145 256
Utrecht-West 2870 5 1.935 3 5.675 4 10.480 12
Utrecht

Zuidoost 4525 6 7590 7 4220 4 16.335 17
Provincie 145.775 154 119.495 122 139.755 99 405.025 375
Utrecht - g B i

Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014
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Kijkend naar de verhouding tussen opname van bestaand en nieuw kantoorvastgoed, neemt het aandeel
van bestaande kantoren toe. Gerekend over de periode 2005-2013 is het aandeel nieuwbouw in de
opgenomen vierkante meters 21% op provincieniveau. Enkel gekeken naar 2011-2013 is dit slechts 13%.
Met name in de regio’s Utrecht en Amersfoort is dit aandeel nieuwbouw aanzienlijk teruggelopen. In de
regio Utrecht van 24% naar 16%; in de regio Amersfoort van 14% naar 3%.

Tabel 6: aantal opgenomen vierkante meters en objecten nieuwbouw naar regio 2011-2013

Amersfoort 2.350 1
Utrecht 44,560 14
Utrecht-West - -
Utrecht Zuidoost 4,705 4
Provincie Utrecht 51.615 19

Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014

Uit figuur 12 werd duidelijk dat de opname van het kantooraanbod stabiliseert en langzaam lijkt toe te
nemen. De verwachting is dat dit in de komende jaren langzaam verder op zal lopen. Dit ligt in lijn met
andere onderzoeken die ook voor het jaar 2014 aangeven dat binnen de regio Utrecht de opname
langzaam verder aantrekt. Zo is de opname van het aantal vierkante meters kantoorvastgoed in de regio
Utrecht met 5,6% gestegen tussen eind 2013 en medio 2014%.

2.6 Merendeel van de transacties in de provincie Utrecht is kleinschalig,
aantal kleine transacties relatief toegenomen

Uit de kantorenanalyse 2012 bleek dat kleinschalige transacties 90% van de markt
behelsden en 50% van het aantal vierkante meters.

Het overgrote deel van de transacties in de provincie Utrecht zijn kleinschalig. In 36% van de transacties
gaat het om ruimte tot 500 m2 en circa 90% behelst ruimte kleiner dan 5.000 m2. Gekeken naar het totaal
aantal vierkante meters zijn het juist de grotere grootteklassen (groter dan 5.000 m2in omvang) die
gezamenlijk goed zijn voor 35% tot 50% van alle opgenomen vierkante meters. Een grote verschuiving is
hierin de afgelopen jaren niet te zien. Wel is het aandeel van de klassen groter dan 5.000 m? in de totale
opname vierkante meters wat afgenomen van 46% tussen 2005 en 2013 naar 36% tussen 2011 en 2013. In
onderstaande figuren wordt de verdeling van transacties naar grootteklasse weergegeven, zowel in aantal
transacties, als in aantal opgenomen vierkante meters.

Figuur 12: verdeling aantal transacties naar grootteklasse
Figuur 13: verdeling opgenomen vierkante meters naar grootteklasse

binnenring 2005-2013; binnenring 2005-2013;
buitenring 2011-2013 buitenring 2011-2013

=0 -500 m?
500 - 1.000 m?

= 1.000 - 2.500 m?
2.500 - 5.000 m?

u 5.000 m? en groter

31%
34%
Bron: Bak, 2014; Bewerking: Stec Groep, 2014
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3 Conclusies en
bevindingen

BELANGRIJKSTE CONCLUSIES EN BEVINDINGEN OP BASIS VAN ONZE ANALYSES

e Ondanks het feit dat de opname weer licht aan het toenemen is en het aanbod voorzichtig
daalt in de eerste helft van 2014, concluderen we dat de marktdynamiek op de
kantorenmarkt in de provincie Utrecht er de afgelopen twee jaren niet beter op is geworden.
Het aanbod is ten opzichte van de uitgangssituatie in 2012 verder toegenomen in de
provincie (en met name in de regio Utrecht en regio Amersfoort). De opname laat weliswaar
een lichte toename zien, maar van herstel is geen sprake.

e De 'voorsteden' in de randgemeenten Veenendaal, Nieuwegein en Stichtse Vecht hebben nog
altijd zowel absoluut als relatief gezien een groot aanbodsprobleem. Deze situatie is stabiel
over de laatste paar jaar. De aanbod-voorraadratio in Amersfoort en Houten neemt nog altijd
toe, waardoor de problematiek hier verergert. Utrecht is koploper in totale aanbod, maar blijft
de meest aantrekkelijke vestigingslocatie. De aanbod-voorraadratio blijft beperkt en de
transactiedynamiek is hier het hoogst.

e Als gevolg van de afname van marktdynamiek, maar zeker ook de (nasleep van de)
economische crisis, zien we dat de afgelopen twee jaren relatief minder nieuwe
kantoorruimte is opgeleverd. In totaal gaat het om circa 51.600 m? tussen 2011 en 2013.
Alleen in regio Utrecht (met een concentratie in de gemeente Utrecht) en Utrecht Zuidoost
zijn nog enkele nieuwe kantoren opgeleverd. De oplevering van nieuwe kantoorruimte ligt
daarmee onder de raming van de nieuwbouwbehoefte uit 2012.

e Positief is dat de onttrekkingen in de provincie langzaamaan toenemen. Er worden meer
meters aan de markt onttrokken dan dat er worden toegevoegd. Dit geldt met name voor de
regio Utrecht (en specifiek gemeente Utrecht) en regio Amersfoort. In de regio Utrecht West
en Zuidoost blijft de voorraad redelijk stabiel. Zo neemt de totale kantorenvoorraad in de
provincie verder af.

e Op basis van onze analyses van belangrijke indicatoren van de kantorenmarkt in de provincie
Utrecht, kunnen we concluderen dat onze bevindingen en conclusies uit de kantorenanalyse
uit 2012 ook in 2014 nog een goede basis voor uw provinciale kantorenbeleid vormen.




