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1 Inleiding 
Achtergrond 
De prov inc ie Ut recht is s inds lange t i jd een aantrekkel i jke ves t ig ingsp laa ts voo r 
de kantoren van o n d e r n e m e r s , o rgan isa t ies en ins te l l ingen. Dit hangt samen 
met de centra le l i gg ing , een goede bere ikbaarhe id en een pret t ig w o o n - en 
leefk l imaat v o o r w e r k n e m e r s . De a fge lopen jaren hebben in Neder land , dus 
ook in de prov inc ie Ut recht , veel k a n t o o r g e b o u w e n te maken gekregen met 
leegstand. De leegstand versch i l t per kantoren locat ie , a fhankel i jk van de 
l i gg ing , loca t iekenmerken en de kwal i te i t van de k a n t o o r g e b o u w e n . Deze 
on tw ikke l i ng op de kan to renmark t in de prov inc ie Utrecht v raag t o m aandacht . 
Net als in heel veel andere reg io 's in Neder land , zi jn er de a fge lopen v i j f t ien à 
t w i n t i g jaar veel n ieuwe , m o d e r n e kantoren g e b o u w d . Deze t o e n a m e van de 
voo r raad met n i euwe , m o d e r n e kan too rpanden heeft ge le id to t een ve rsne lde 
economische v e r o u d e r i n g van de al bestaande (oude) kan too rpanden . Dit 
resul teerde naast een groe i van de kan to renvoor raad ook in een forse t o e n a m e 
van de leegstand. De laatste ja ren zien w e dat de op leve r ing van n ieuwe 
kan too rpanden is a f g e n o m e n . Toch neemt de leegstand van kan too r ru im te nog 
toe. O m d a t de leegstand op meerdere locat ies niet beperkt is geb leven to t één 
of twee k a n t o o r g e b o u w e n , v o r m t deze leegstand een bedre ig ing v o o r de 
ru imte l i j ke kwal i te i t en daa rmee ook het economische ves t ig ingsk l imaa t in de 
prov inc ie Utrecht . 

Het landel i jk convenan t kan torenaanpak v raagt van prov inc ies o m vanu i t 
ru imte l i j k be lang v raag en aanbod van de on tw ikke l i ng van n ieuwe kantoren op 
elkaar af te s t e m m e n . De prov inc ie Utrecht zal d i t doen doo r de 
n i e u w b o u w m o g e l i j k h e d e n voo r kantoren te beperken als ook in te zetten op 
v e r n i e u w i n g en t rans fo rma t ie (hergebru ik) van leegstaande kantoren. Het doel 
van deze s a m e n h a n g e n d e aanpak is een op t ima le benu t t i ng van de ru im te in 
stedel i jke geb ieden met behoud van v o l d o e n d e economische 
ves t i g i ngsmoge l i j kheden met het oog op een goede ru imte l i j ke o rden ing , . 

Onderzoeksverantwoording 
Een onafhanke l i j k g roep van exper ts w a s bet rokken bij het onderzoek. Deze 
exper ts hebben kennis en exper t ise ingebrach t op het geb ied van 

on tw ikke l i ngen in we rkge legenhe id en ru imtegebru ik . Bovend ien hebben deze 
exper ts geadv iseerd over de gebru ik te onderzoeksmethod iek en daa rmee 
b i jgedragen aan kwa l i t e i t sbo rg ing van de fe i te l i jke resu l ta ten. 

O m de d i rect be t rokkenen (gemeenten en mark tpar t i jen) te i n f o r m e r e n , zi jn 
pane l -b i jeenkomsten georgan isee rd . In deze b i jeenkomsten zi jn de pane l leden 
ge ïn fo rmee rd over de v o o r t g a n g van het onderzoek en is hun ref lect ie daarop 
g e h o o r d . In samenspraak met de onafhanke l i j ke exper ts zi jn v ragen en 
o p m e r k i n g e n ui t de pane lb i j eenkomst ve rwerk t . In de b i j lage staan de 
geraadp leegde exper ts en de dee lnemers aan de pane lb i j eenkoms ten . 

Leeswijzer 
In het vo l gende hoo fds tuk (2) leest u over be langr i jks te resul taten van de 
mark tana lyse van de kan to renmark t in p rov inc ie Utrecht . In hoo fds tuk 3 w o r d t 
de ram ing van de mark tv raag naar kan too r ru im te v o o r de prov inc ie Ut recht 
toege l ich t . De b i j lagen v o r m e n een nadere o n d e r b o u w i n g en toe l i ch t ing van 
onze analyses: 
« Bi j lage A: Berekening van de u i tb re id ingsv raag naar kan too r ru im te to t en 

met 2027 
« Bi j lage B: Berekening van de jaar l i jkse ve r vang ing van kan too r ru im te in de 

per iode 2005-2014 
« Bi j lage C: Def in i t ies van ke rnbegr ippen zoals deze in di t rappor t gehanteerd 

w o r d e n 
« Bi j lage D: L i teratuur l i js t 
« Bi j lage E: Overz icht van exper ts en dee lnemers pane lb i j eenkomsten 
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M rkta lyse 2 

provincie 
Utrecht 

Kantorenvoorraad neemt langzaamaan af, maar leegstand neemt toe 
Sinds 2012 is een t rendb reuk z ichtbaar op de kan to renmark t van de prov inc ie 
Utrecht : na ja ren van groe i is een l ichte a fname van de tota le voo r raad van 
kan too r ru im te w a a r n e e m b a a r . De to ta le voo r raad van kan too r ru im te is 
a f g e n o m e n naar iets meer dan 6 m i l j oen m 2 v v o (zie f i guu r 1). Na jaren van 
groe i van de v o o r r a a d , consta teren w e dat er meer kan too r ru im te w o r d t 
on t t rokken in de prov inc ie dan dat er n i euw w o r d t opge leve rd . 

Daarnaast zien w e dat de voo r raad in gebru ik ook nog verder is a f g e n o m e n en 
in 2014 iets m inde r dan 4,9 m i l j oen m 2 v v o bedraagt . Het verschi l tussen de 
to ta le voo r raad en de voo r raad in gebru ik , o f tewe l de leegstand op de 
kan to renmark t , is a fge lopen jaren al leen maar t o e g e n o m e n . 
Het leegs tandspercentage bedraagt nu circa 19^0. Ondanks de a fname van de 
to ta le v o o r r a a d , zien w e dat het sa ldo tussen voo r raad in gebru ik en de to ta le 
voo r raad verder t oeneemt . 

Dit b l i jk t ook uit het fe i t dat het a a n b o d 1 van kan too r ru im te in de prov inc ie 
verder toeneemt . Vanaf 2008 is een s t i jgende l i jn z ichtbaar (zie f i guu r 2). 

Inmidde ls w o r d t bi jna 1,2 m i l j oen m 2 v v o kan too r ru im te aangeboden in de 
prov inc ie Utrecht . 

Figuur 1: ontwikkeling kantorenvoorraad en voorraad in gebruik 2005-2014, in m2 vvo 

6.300.000 

6.100.000 

5.900.000 

5.700.000 

5.500.000 

5.300.000 

5.100.000 

4.900.000 

4.700.000 

4.500.000 

• V o o r r a a d in geb ru i k 

•To ta le v o o r r a a d 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 

Bron : Bak, 2014; Par, 2014; B e w e r k i n g : Stee Groep, 2015 

Van het to ta le beschikbare aanbod w o r d t meer dan 60oZo dr ie jaar of meer 
aangeboden . Iets m inde r dan 30oZo van het to ta le beschikbare aanbod van 
kan too r ru im te w o r d t dr ie jaar of meer aangeboden én is ge legen in 
kan too rpanden w a a r v a n de bezet t ingsgraad m inde r is dan 25^o van het to ta le 
v loe ropperv lak te . 

1 Aanbod is kantoorruimte die door verhuurders of eigenaren te huur of te koop wordt 
aangeboden 
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Figuur 2: Jaarlijks aanbod van kantoorruimte, 2005-2014, in m2 vvo 

1.400.000 

1.200.000 

1.000.000 

800.000 

400.000 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 

Bron : Bak, 2014 

Opname en oplevering van kantoorruimte neemt laatste jaren af 
De on tw ikke l i ng van de o p n a m e van k a n t o o r r u i m t e 2 laat een da l ing zien. De 
g e m i d d e l d e o p n a m e in de laatste t ien jaar bedraagt iets meer dan 190.000 m 2 

v v o per jaar. De laatste v i j f jaar bedraagt de g e m i d d e l d e o p n a m e echter niet 
meer dan 140.000 m 2 v v o per jaar. 

In 2014 k w a m de o p n a m e niet boven de 120.000 m 2 v vo . De ve rwach t i ng is dat 
in 2015 een s t i jg ing van de o p n a m e w a a r n e e m b a a r zal z i jn. Waar landel i jk de 
o p n a m e in de eerste hel f t van 2015 is gestegen ten opz ichte van 2014, gaat d i t 
voo r de p rov inc ie Ut recht niet op (b ron : N V M Business, augus tus 2015; DTZ 
Zadelhof f , 2015). 

Toch beoorde len de bedr i j f smake laars de mark ts i tua t ie als posit ief . Daarbi j 
speel t een rol dat versch i l lende organ isa t ies op zoek zi jn naar n ieuwe 
hu isves t ing , zodat er vanu i t w o r d t gegaan dat in de loop van het jaar de v raag 

aantrekt . Of de o p n a m e daa rmee ook boven het n iveau van 2014 u i t komt , is 
nog ondu ide l i j k , (b ron : N V M Business, augus tus 2015) 

Een t o e n a m e van de o p n a m e zou kunnen resul teren in een a fname van het 
a a n b o d , m i ts er geen n i euwe kan too r ru im te w o r d t gerea l iseerd . 

De op lever ing van n ieuwe kan too r ru im te ( n i e u w b o u w ) is s inds de 
economische cr is is in 2008, f l ink a f g e n o m e n (zie f i guu r 3). Het jaar 2011 is 
h ie rop een u i t zonder ing d o o r de op leve r ing van het S tadskantoor Ut recht 
(b ron : Bak, 2014). De a fge lopen v i j f jaar is g e m i d d e l d m inde r dan 40.000 m 2 v v o 
per jaar opge leve rd . De laatste ja ren (2013 en 2014) w e r d m inde r dan 20.000 m 2 

v v o opge leve rd in de gehele prov inc ie Utrecht . 

Figuur 3: Jaarlijkse opname en oplevering van kantoorruimte, 2005-2014, in m2 vvo 
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het metrage van alle transacties van kantoorgebruikers bij elkaar opgeteld 
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Sinds 2 0 1 2 is he t aan ta l o n t t r e k k i n g e n 3 van k a n t o o r r u i m t e g r o t e r 
dan de o p l e v e r i n g van n i e u w e k a n t o o r r u i m t e ( n i e u w b o u w ) : d i t le id t 
t o t een a f n a m e van de t o t a l e k a n t o r e n v o o r r a a d . 
O n d a n k s deze a f n a m e van de t o t a l e k a n t o r e n v o o r r a a d (beze t en 
o n b e z e t ) i n aanta l v i e r k a n t e m e t e r s , n e e m t de l e e g s t a n d v e r d e r t o e 
t o t 19^0 in 2 0 1 4 (in 2 0 1 2 w a s d i t 160zo). 
M e e r dan 6007o van he t t o t a l e a a n b o d w o r d t d r ie jaar of m e e r 
a a n g e b o d e n . Ie ts m e e r dan 30oZo van he t t o t a l e a a n b o d w o r d t dr ie 
jaar of m e e r a a n g e b o d e n én is g e l e g e n in een k a n t o o r p a n d m e t een 
b e z e t t i n g s g r a a d van m i n d e r dan 250Zo van he t t o t a l e v l o e r o p p e r v l a k . 
De o p n a m e van k a n t o o r r u i m t e is a f g e n o m e n in de l aa t s te v i j f jaar. 

3 Afname van kantoorruimte door transformatie naar andere functies of sloop van 
kantoorgebouwen. 
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Vraag 3 raming 
kantoorruimte 

Figuur 4: berekening vraag naar kantoorruimte in provincie Utrecht 

provincie 
Utrecht 

M A X I M A L E EN M I N I M A L E S C E N A R I O ' S VOOR V R A A G R A M I N G 
» V o o r de b e r e k e n i n g e n van de t o t a l e v raag naar k a n t o o r r u i m t e in de 

p r o v i n c i e U t r e c h t w o r d t in deze r a p p o r t a g e v o o r deze v raag 
u i t g e g a a n van een m a x i m a a l en een m i n i m a a l s c e n a r i o 

» V o o r de u i t b r e i d i n g s v r a a g w o r d t g e r e k e n d m e t een m a x i m a a l en 
m i n i m a a l s c e n a r i o v o o r e l ke van de d r ie p a r a m e t e r s ( o n t w i k k e l i n g 
w e r k g e l e g e n h e i d , a a n d e e l k a n t o o r w e r k g e l e g e n h e i d en het 
k a n t o o r q u o t i ë n t , zie ook p. 7 en b i j l age A ) . De v e r v a n g i n g is een 
a f g e l e i d e van de t o t a l e o p n a m e van k a n t o o r r u i m t e in de p r o v i n c i e 
U t r e c h t , de t o e n a m e van de l e e g s t a n d en o n t t r e k k i n g e n en de 
u i t b r e i d i n g s v r a a g (zie p. 11 en b i j l age B) 

» De v e r w a c h t i n g is dat de d a a d w e r k e l i j k e o n t w i k k e l i n g van de vraag 
z ich f e i t e l i j k in de b a n d b r e e d t e t u s s e n deze s c e n a r i o ' s zal a f s p e l e n . 

Toekomstige vraag naar kantoorruimte in provincie Utrecht 
De toekoms t i ge v raag naar kantoren in de prov inc ie Ut recht bestaat uit 
u i tb re id ingsv raag en v e r v a n g i n g (zie ook f i guu r 4). 

Ui tb re id ingsv raag naar 
kan too r ru im te 

V e r v a n g i n g van 
kan too r ru im te 

To ta le v raag naar 
kan too r ru im te 

Uitbreidingsvraag is de v raag naar kan too r ru im te als gevo lg van 
capaci te i tsgebrek in de hu id ige , v e r h u u r d e voo r raad kan too r ru im te ; deze 
(extra) r u im tebehoe f te onts taat door we rkge legenhe idsg roe i 
(u i t b re id ing / i nk r imp ing van act iv i te i ten van bestaande bedr i j ven , 
op r i ch t i ng /ophe f f i ng van bedr i j ven en ves t ig ing /ver t rek van bedr i j ven in/u i t de 
prov inc ie) . Werkge legenhe idsg roe i in de kantorensector w a s in het ve r leden 
een van de d r i j vende krachten achter de snel le groe i van de kan to renvoor raad . 
In de meest actuele p rognoses v o o r de lange t e rm i j n loop t de groe i van de 
we rkge legenhe id , ook in de prov inc ie Ut recht , t e rug . Dit betekent ook dat de 
u i tb re id ingsv raag naar kan too r ru im te , in verge l i j k ing met het ve r l eden , 
a fneemt . Door lagere groe i van de be roepsbevo lk ing is er sprake van een 
t rendbreuk en di t heeft i nv loed op de on tw ikke l i ng van de u i tb re id ingsv raag . 

Daarnaast w o r d t ve rwach t dat onder inv loed van het ' n i euwe w e r k e n ' het 
ru im tegebru i k per a rbe idsp laats (kan toorquot iën t ) zal a f nemen . Deze da l ing 
heeft impac t op de hoevee lhe id m 2 kan too r ru im te in gebru ik en resul teer t ook 
in een a fname van de groe i van de u i tb re id ingsv raag . 

Vervanging is de v raag naar kan too r ru im te die onts taat doo rda t kan to ren , o m 
redenen anders dan capac i te i tsgebrek, niet meer v o l d o e n . Deze v raag w o r d t 
bepaald door techn ische s l i j tage (het pand is onbru ikbaar en de levensduur 
loopt af), maar ook door no rma t i eve s l i j tage; d i t houd t in dat het pand niet 
meer aan de (kwal i te i ts)e isen van de gebru iker vo ldoe t . In deze r a m i n g w o r d t 
de o m v a n g van de t oekoms t i ge ve r vang ing ge raamd op basis van het aandeel 
van de ve r vang ing in de to ta le v raag naar kan too r ru im te in het ve r leden . 
Daarnaast is, op basis van bereken ing van de g e m i d d e l d e levensduur van een 
kan too rpand in de p rov inc ie en de fe i te l i jke l e v e n s o p b o u w van de 
kan to renvoo r raad , geana lyseerd we lk aandeel ve r vang ing van kan too r ru im te 
heeft in de toekoms t . Het on tw i kke l i ngspa t roon van de to ta le v raag naar 
kan too r ru im te w o r d t bepaa ld doo r enerzi jds een a fnemende u i tb re id ingsv raag 
en anderz i jds een s t i jgend aandeel ve r vang ing . 
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Berekening van de toekomstige uitbreidingsvraag naar kantoorruimte 
Voor het berekenen van de uitbreidingsvraag naar kan too r ru im te is de 
sys temat iek gebru ik t die oorspronke l i j k ook is gehan teerd in de 
Bedr i j f s loca t iemon i to r (BLM) van het Centraal P lanbureau (CPB, 2005). Deze 
rekenmethode w a s ook de basis voo r de ram ing van de u i tb re id ingsv raag van 
het kan to renonderzoek uit 2012 (mede op basis van de actual isat ie doo r het 
Economisch Inst i tuut v o o r de B o u w , EIB). 

Figuur 5: berekening uitbreidingsvraag kantoorruimte in provincie Utrecht 
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Het mode l te l t dr ie parameters o m de u i tb re id ingsv raag te berekenen (zie ook 
f i guur 5): 
1. De on tw ikke l i ng van de we rkge legenhe id (in arbe idsp laatsen) 
2. Het aandeel we rkge legenhe id b innen kan too r ru im te ( kan too rgebonden 

werkge legenhe id ) . 
3. Het g e m i d d e l d ru im tegeb ru i k per we rkzame persoon ( te r re inquot iën t , of 

TQ). 
Door het v e r m e n i g v u l d i g e n van de dr ie parameters w o r d t de to ta le 
' kan to renvoo r raad in gebru ik ' in de prov inc ie Ut recht berekend. Wannee r de 
on tw ikke l i ng van de dr ie paramaters bekend is, kan daa rmee ook de 
t oekoms t i ge ' kan to renvoo r raad in gebru ik ' w o r d e n g e r a a m d . Het sa ldo tussen 
de hu id ige kan to renvoor raad in gebru ik en die in de t oekoms t , is de potent ië le 
u i tb re id ingsv raag . 

H ieronder w o r d t voo r elke paramete rs een toe l i ch t ing gegeven . 

1. Ontwikkeling van de werkgelegenheid in provincie Utrecht 
De p rognose van de prov inc ia le we rkge legenhe id is gebaseerd op een 
doo r reken ing van de mees t actuele bevo l k i ngsp rognoses v o o r de prov inc ie van 
CBS/PBL (2013). U i tgaande van de par t ic ipat iegraad (het aantal mensen tussen 
de 15 en 75 jaar dat een baan heeft , of een baan zoekt, u i tgedruk t in p rocenten 
van het to taal aantal mensen tussen de 15 en 75 jaar) geef t de 
b e v o l k i n g s o m v a n g een beeld van de prov inc ia le be roepsbevo lk ing . O m de 
prov inc ia le par t ic ipa t iegraad te bepalen is gekeken naar h is tor ische t rends en 
p rognoses van het CBS en CPB. Voor het maken van de p rognose ( 'Utrecht op 
Maat ' ) is de arbe idspar t ic ipa t ie doo rge rekend op basis van landel i jke p rognose . 

In de ver ta l ing naar de prov inc ia le we rkge legenhe idson tw i kke l i ng is ve rvo lgens 
rekening gehouden met de we rk looshe id en de pendel van beroepsbevo lk ing 
tussen prov inc ies . Ook h ierb i j w o r d t reken ing g e h o u d e n met h is tor ische t rends 
en p rognoses van het CPB, waa rb i j de bereken ing van EIB (2012) als 
u i t gangspun t w o r d t gehan tee rd . Daarbi j ge ld t dat , als gevo lg van de 
ve rg r i j z ing , de i n k o m e n d e pendel in de p rov inc ie Ut recht relat ief a fneemt . Ui t 
deze gegevens bl i jkt dat de gemeen ten uit andere prov inc ies waa ru i t de pendel 
p laa tsv indt g e m i d d e l d snel ler vergr i j s t dan de p rov inc ie Utrecht , w a a r d o o r het 
aandeel van de i n k o m e n d e pendel op t e rm i j n a fneemt . 

In onders taande f i guu r z i jn , naast het door Stee Groep in het kader van di t 
onderzoek opges te lde toekomstscenar io v o o r de prov inc ie ( 'Utrecht op M a a ť ) , 
ook de groe iscenar io 's (Transat lant ic Market en Global Economy scenar io) van 
het CPB (BLM, 2005) en de prognose uit de meest actuele kan to ren ram ing van 
het EIB (2012) w e e r g e g e v e n . Ook de his tor ische on tw ikke l i ng van de 
werkge legenhe id in de prov inc ie is w e e r g e g e v e n . Uit verge l i j k ing van deze 
groe iscenar io 's met de actuele werkge legenhe idsg roe i bl i jkt dat de 
groe iscenar io 's de a fge lopen ja ren f o rs a fgeweken zijn van de actuele 
werkge legenhe idsg roe i : 
« Het TM-scenar io van de werkge legenhe id is fo rs lager dan de actuele en de 

ve rwach t te werkge legenhe idson tw i kke l i ng in de prov inc ie . 
« Het GE-scenar io en het scenar io van het EIB zi jn meer op t im is t i sch dan 

beide actuele scenar io 's van de t oekoms t i ge 
werkge legenhe idson tw i kke l i ng in de prov inc ie . 
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Dat is de aan le id ing o m in di t t ra ject een e igen p rognose te maken : het 'U t rech t 
op Maat ' scenar io . Voor de actuele v r a a g r a m i n g v o o r kan too r ru im te in de 
prov inc ie Ut recht baseren w e ons op het Ut recht Op Maat scenar io v o o r de 
on tw ikke l i ng van de we rkge legenhe id . 

Figuur 6: prognose en historische werkgelegenheidsontwikkeling in de provincie 
Utrecht 

760.000 

740.000 

720.000 

700.000 

680.000 

660.000 

640.000 

620.000 

600.000 

- T M - s c e n a r i o 

1 GE-scenar io 

' E IB -scenar io 

Prov inc ie U t rech t 

U t rech t op M a a t 

2001 2003 2005 2007 20092011 20132015201720192021 2023 2025 2027 

B ron : CPB, 2005; PBL, CBS 2013; EIB, 2012; PAR, 2014; Stee Groep, 2015 

2. Aandeel kantoorgebonden werkgelegenheid 

Het hu id ige aandeel kan too rgebonden we rkge legenhe id is on t leend aan een 
koppe l ing tussen het Provinciaal A rbe idsp laa tsen Register (PAR) en de 
kantorendatabase van Bak. Zo is per kan toorob jec t inzicht gekregen in het 
aantal we rkzame personen dat act ief is op het adres. Het aandeel 
kan too rgebonden we rkge legenhe id is daa rmee berekend v o o r de per iode 2001 
to t 2015 (zie f i guu r 7 'H is tor ie ' ) . Er va l t op dat na een s t i jg ing van het aandeel 
to t 2007/2008, het aandeel kan toorbanen daal t . De economische cr is is l i jkt een 
van de be langr i jks te redenen voo r deze t rendbreuk . 

De t w e e scenar io 's (zie f i guu r 7) voo r het t oekoms t i g aandeel kan too rgebonden 
werkge legenhe id zi jn gekoppe ld aan de h is tor ische on tw i kke l i ng van het aantal 
kan too rbanen en daa rmee het aandeel kan too rgebonden we rkge legenhe id . 

In het m a x i m a l e scenar io w o r d t u i tgegaan van een herstel van de groe i zoals 
die plaats v o n d vóó r de cr isis. In di t scenar io Ut recht M a x i m a a l w o r d t de 
on tw ikke l i ng van het aandeel doo rge rekend op basis van de (max ima le ) groe i 
in de per iode 2001 to t 2008 (begin van de economische cr is is). Vanaf 2008 is 
een da l ing van het aandeel kan too rgebonden we rkge legenhe id zichtbaar. 
Hierbi j w o r d t ervan uit gegaan dat het aandeel kan too rbanen zonder 
economische cr is is verder w a s geg roe id . U i tgaan van groe i van het aandeel is 
over igens in l i jn me t de r a m i n g van de kan too rgebonden we rkge legenhe id in 
de BLM (CPB, 2005), waa rb i j vanaf 2001 een groe i van het aandeel 
kan too rgebonden we rkge legenhe id w e r d voorz ien in al le v ier de 
groe iscenar io 's . Ook in de meest actuele r am ing voo r de kan to renmark t van 
het EIB (2012) w o r d t gerekend met groe i van het aandeel kan too rgebonden 
werkge legenhe id to t 2040 (tot een aandeel van de to ta le prov inc ia le 
we rkge legenhe id van circa 33^0 in 2040). 

In het m i n i m a l e scenar io gaan w e uit van een t rendb reuk in de 
kan too rwerkge legenhe id d ie s inds 2007 w o r d t ges igna leerd en s a m e n h a n g t 
met een t o e n e m e n d e au tomat i se r i ng van kan too rwerkzaamheden in 
comb ina t i e met o n t g r o e n i n g en verg r i j z ing . Het m i n i m a l e scenar io gaat uit van 
een da l ing van het aandeel kan toorbanen b innen de to ta le we rkge legenhe id . 
Dit is gebaseerd op doo r reken ing van de on tw ikke l i ng van het aandeel 
kan too rgebonden we rkge legenhe id in de laatste t ien jaar (2005-2014) 4 w a a r i n 
een da l ing z ichtbaar is. Niet a l leen relatief, ook in abso lu te aanta l len zien w e 
dat het aandeel kan too rbanen is a f g e n o m e n . Het m i n i m a l e scenar io gaat dan 
ook uit van een t rendbreuk : de groe i van het aandeel kan toorbanen herste l t 
niet meer en k o m t niet meer t e rug , er zal sprake zi jn van een da l ing van 
kan too rwerkge legenhe id in de prov inc ie Utrecht . 

4 Er is gekozen voor een periode van tien jaar omdat hiermee een goede indruk gekregen kan 
worden van de werkgelegenheidsontwikkelingen onder hoog -en laagconjunctuur. 
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Figuur 7 7: : prognose en historische ontwikkeling kantoorgebonden werkgelegenheid in de 
provincie Utrecht 
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3. Ontwikkeling kantoorauotiënt 

Het kan too rquo t i ën t (het aantal m
2 v v o kan too r ru im te per werkzame persoon) 

is berekend op basis van de koppe l ing van het Provinciaal Arbe idsp laa tsen 
Register en de Bak kantorendatabase. Daarui t vo lg t het to taal aantal 
kan too rbanen en de to ta le kan to renvoor raad in gebru ik (exclusief leegstaande 
kan too r ru im te ) . Met behu lp van deze gegevens is ook de on tw ikke l i ng van de 
kan too rquo t i ën t in de per iode 2001-2015 berekend (zie f i guu r 8 'H is tor ie ' ) . Het 
kan too rquo t i ën t daalde van iets meer dan 28 m

2 v v o per werkzame persoon in 
2001 naar circa 26 m

2 v v o per persoon in 2005 en s c h o m m e l t s indsd ien tussen 
25 en 26 m

2 v v o per werkzame persoon . In het kan to renonderzoek uit 2012 
rekenden w e met het g e m i d d e l d e kan too rquo t i ën t zoals die w e r d gehanteerd in 
het rappor t van EIB (2012) van 22 m

2 v v o per werkzame persoon , W e 
consta teren dat het g e m i d d e l d e kan too rquo t i ën t van 26 m2 in de prov inc ie 

Utrecht g e m i d d e l d hoger l igt dan het kan too rquo t iën t in m o d e r n e , n ieuwe of 
heron tw ikke lde kan too rpanden in de prov inc ie . Dit slu i t aan bij de cons ta te r ing 
dat organ isa t ies minde r ant ic iperen op groe i en kantoren ef f ic iënter benut ten 
(b ron : DTZ Zadelhof f , 2015). 

W e hanteren voo r de v r a a g r a m i n g in di t onderzoek één g e m i d d e l d 
kan too rquo t i ën t v o o r het m a x i m a l e en één voo r het m i n i m a a l scenar io . Een 
di f fe rent ia t ie naar g e b o u w e n , locat ies en locat ie typen laat zien dat het 
kan too rquo t i ën t u i teen loop t . Het hanteren van één g e m i d d e l d e is te verk iezen 
boven een di f fe rent ia t ie naar locat ie en/of l oca t ie typen, o m d a t w e consta teren 
dat het kan too rquo t i ën t zowel b innen als tussen verge l i j kbare locat ies, maar 
ook tussen verge l i j kbare locat ie typen de rma te versch i l t dat di t geen v o l d o e n d e 
representat ie f beeld geeft . Dit v e r a n t w o o r d t het gebru ik maken van een 
g e m i d d e l d kan too rquo t iën t , zoals dat ook w o r d t gehanteerd doo r CPB (2005) 
en EIB (2012). Opgemerk t w o r d t dat ook geen di f fe rent ia t ie naar locat ie en/of 
locat ie typen w o r d t gemaak t ten aanzien van de werkge legenhe idson tw i kke l i ng 
en kan too rgebonden werkge legenhe id . W e consta teren dat een prognose op 
macro niveau meer in l i jn is met de daadwerke l i j ke si tuat ie op de 
kan to renmark t dan een prognose op mic ro niveau met meer onzekerheden. 
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Figuur 8: ontwikkeling van kantoorquotient, in twee scenario's 
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B ron : PAR, 2014; Bak, 2014; B e w e r k i n g : Stee Groep, 2015 

Voor de on tw ikke l i ng van het kan too rquo t i ën t rekenen w e met een max imaa l 
en een m in imaa l scenar io 's . Beide scenar io 's gaan uit van een a fname van het 
kan toorquo t iën t . Dit is in de l i jn me t de rekenme thode van CPB (BLM, 2005) en 
het EIB (2012) die in hun v r a a g r a m i n g e n rekenen met een a fname van het 
aantal v ie rkante meters kan too r ru im te per we rkzame persoon . Ook op basis 
van h is tor ische on tw ikke l i ngen is een a fname zichtbaar. 
« Scenar io m i n is gebaseerd op de a fname van het kan too rquo t i ën t in de 

per iode 2001 to t 2008 (in l i jn me t het aandeel kan too rwerkge legenhe id die 
w e in het m a x i m a l e scenar io ook voo r deze per iode door rekenen) . 

« Scenar io m a x is gebaseerd op de on tw ikke l i ng van de kan too rquo t iën t in 
de per iode 2005-2014 ( laatste t ien jaar) . 

u i tb re id ingsv raag naar kan too r ru im te in de p rov inc ie Utrecht in t w e e 
scenar io 's : 
« Het m a x i m a l e scenar io v o o r de u i tb re id ingsv raag van circa 360.000 m 2 v v o 

to t en met 2027, u i tgaande van een groe i van het aandeel 
kan too rgebonden we rkge legenhe id en een gema t i gde a fname (scenar io 
m in imaa l ) van het kan too rquo t i ën t (zie ook b i j lage A) . 

« Het m i n i m a l e scenar io v o o r de u i tb re id ingsv raag gaat uit van een da l ing 
van het aandeel kan too rgebonden we rkge legenhe id én een sterke da l ing 
van het kan too rquo t iën t (scenario max imaa l ) . Daarmee is het m i n i m a l e 
scenar io v o o r de u i tb re id ingsv raag negat ief (circa -660.000 m 2 vvo to t en 
met 2027). 

Figuur 9: uitbreidingsvraag naar kantoorruimte in provincie Utrecht, in m2 vvo 
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B ron : Stee Groep , 2015 

Uitbreidingsvraag bedraagt maximaal circa 360.000 m2 vvo tot en met 2027 
Op basis van de dr ie paramete rs ( t o t a l e we rkge legenhe id , aandeel 
kan too rgebonden we rkge legenhe id en k a n t o o r q u o t i ë n t ) berekenen w e de 
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Berekening van de 'vervanging' van kantoorruimte in provincie Utrecht 
Vervang ing is de v raag naar kan too r ru im te die onts taat doo rda t kan to ren , o m 
versch i l lende redenen anders dan capac i te i tsgebrek /overschot , niet meer 
v o l d o e n . Deze v raag w o r d t bepaald door techn ische s l i j tage (het pand is 
onbru ikbaar en de levensduur loop t af) , maar ook door no rma t i eve s l i j tage; d i t 
houd t in dat het pand niet meer aan de (kwal i te i ts) eisen van de gebru iker(s) 
vo ldoe t . Ve rvang ing leidt per sa ldo niet to t t o e n a m e van de v o o r r a a d . 
Ve rvang ing v raag t in pr inc ipe o m heron tw ikke l i ng of s l o o p / n i e u w b o u w van 
bestaande (verouderde) kan too rpanden . Voor zover de locat ie niet v o l d o e t 
moe ten de panden w o r d e n on t t rokken aan de voo r raad . Ten behoeve van 
ve rvang ing kunnen dus ook n ieuwe kan toorpanden/ loca t ies w o r d e n 
gerea l iseerd. 

In het kan torenonderzoek ui t 2012 g ingen w e v o o r de jaar l i jkse ve r vang ing van 
kan too r ru im te uit van een ve rvang ingspercen tage van '\,50Zo van de to ta le 
voo r raad (zie ook tabel 1). De g e m i d d e l d e levensduur van een kan too rpand 
k w a m , u i tgaande van di t ve rvang ingspe rcen tage , op zo 'n 55 jaar. Dit is v o o r 
kan too rpanden een gangbaar u i t gangspun t , zo bleek ook uit eerder onderzoek 
(CBS, 1997; Stee Groep , 2006, 2008, 2011). Hierbi j w e r d o p g e m e r k t dat de 
daadwerke l i j ke levensduur van kan too rpanden n a u w s a m e n h a n g t met de 
locat iekwal i te i ten . W e consta teerden dat op sne lweg loca t ies , me t panden uit 
de ja ren 70-80, panden eerder w o r d e n a fgeschreven , te rw i j l panden in het 
cen t rum van een stad of kantoorv i l la 's in het g roen een aanzienl i jk langere 
levensduur hebben . (Bron: Stee Groep , 2012) 

Tabel 1: jaarlijkse vervangingsbehoefte naar levensduur van een kantoorpand 

30 jaar 302 5,0 
40 jaar 151 2,5 
50 jaar 103 1,7 
55 jaar 91 1,5 
60 jaar 78 1,3 
70 jaar 60 1,0 

Uit bereken ing van het aandeel ve r vang ing in de a fge lopen t ien jaar bl i jkt dat 
jaar l i jks circa 2,\0fo van de to ta le voo r raad in gebru ik (de voo r raad exclus ief 
leegstand) w e r d ' vervangen ' (z ie b i j lage B). Daarui t vo l g t dat een kan too rpand 
in de prov inc ie Utrecht een g e m i d d e l d e levensduur heeft van zo 'n 40 to t 50 jaar 
(zie ook tabel 1). W e consta teren dat het jaar l i jkse aandeel ve r vang ing van 
'\,50Zo, zoals w e die in 2012 hebben berekend, moge l i j k zelfs een 
voo rz i ch t i ge /m in ima le inschat t ing van de jaar l i jkse ve r vang ing was . 

De laatste t ien jaar (2005-2014) bestaat meer dan lW/o van de to ta le 
on t t rekk ingen van kan too rpanden ( t rans fo rmat ie , he ron tw ikke l i ng en s loop) 
kan too rpanden uit de ja ren 70/80 (39 0/)) en ja ren 80/90 (32 0/,). In de per iode to t 
en met 2027 is circa 1,5 m i l j oen m 2 v v o kan too r ru im te ouder dan 40 jaar én van 
na 1950. Dat is ongeveer een kwar t van de to ta le kan to renvoor raad . De 
s t ruc ture le leegstand ^ 3 jaar leeg) in kan too rpanden uit de ja ren 80/90 
bedraagt m o m e n t e e l zo 'n 17^o van de to ta le voo r raad en is daa rmee 
b o v e n g e m i d d e l d hoog (de g e m i d d e l d e s t ruc ture le leegstand bedraagt \Zafo in 
de prov inc ie Utrecht) . De v e r w a c h t i n g is dan ook dat in de per iode to t en me t 
2027 de ve r vang ing van kan too r ru im te zeker een verge l i j kbaar aandeel heeft 
als in de a fge lopen t ien jaar. Voor de bereken ing van de jaar l i jkse ve r vang ing 
van kan too r ru im te rekenen w e d a a r o m in het m a x i m a l e scenar io me t een 
percentage van 2,\afo (op basis van de kan to renvoor raad in gebru ik ) en in het 
m i n i m a l e scenar io een percentage van 1,5^0, c o n f o r m het 
ve rvang ingspercen tage in het kan to renonderzoek uit 2012. 

In de be reken ingsmethode voo r de ve r vang ing relateren w e de ve rvang ing aan 
de o p n a m e (exclusief leegstand en on t t rekk ingen) . Daaru i t vo l g t dat een hoger 
ve rvang ingspercen tage al leen aan de orde is w a n n e e r er sprake is van hogere 
o p n a m e dan het g e m i d d e l d e van de laatste t ien jaar en/of de u i tb re id ingsv raag 
harder g roe i t dan in het m a x i m a l e scenar io (zie b i j lage B). Dit is niet de 
v e r w a c h t i n g . Gezien het fe i t dat de jaar l i jkse op leve r ing van n ieuwe 
kan too rpanden is a f g e n o m e n , ve rwach ten w e dat de ve r vang ing ook 
langzaamaan zal a f nemen : analyse van de jaar l i jkse ve r vang ing w i j s t (ook) uit 
dat bij b o v e n g e m i d d e l d e op leve r ing van n ieuwe kan too rpanden de 
g e m i d d e l d e jaar l i jkse ve r vang ing hoger is (relat ieve ve rouder ing ) . 

Bron : Bak, 2014; B e w e r k i n g : Stee Groep, 2015 
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Vervanging van kantoorruimte bedraagt maximaal circa 1,38 miljoen m2 vvo tot en met 
2027 
Voor de bereken ing van de ' v e r v a n g i n g ' van kan too r ru im te gaan w e er vanu i t 
dat jaar l i jks van ~\,50Zo to t 2,\0fo van de bestaande kan to renvoor raad in gebru ik 
(exclusief de leegstand) de economische levensduur is ve r l open . U i tgaande 
van deze percentages komen w e op een to ta le ve r vang ing van kan too r ru im te 
to t en met 2027 (zie f i guu r 10) van tussen de circa 1,38 m i l j oen m 2 v v o 
(max ima le scenar io) en circa 990.000 m 2 v v o (m in ima le scenar io) . W e 
consta teren dat , net als in het onderzoek ui t 2012, v e r v a n g i n g een fo rs aandeel 
(70 to t 80^0 u i tgaande van m a x i m a l e u i tb re id ingsvraag) heeft b innen de to ta le 
v raag naar kan too r ru im te to t en met 2027. 

Figuur 10: vervanging van kantoorruimte in provincie Utrecht tot en met 2027, in m2 vvo 
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Berekening totale vraag naar kantoorruimte in provincie Utrecht: maximaal 1,745 miljoen 
m 2 vvo tot en met 2027 
Als laatste s tap te l len w e de u i tb re id ingsv raag en de ve rvang ing to t en me t 
2027 bij elkaar op . H ie rmee berekenen w e de to ta le v raag naar kan too r ru im te 
in de prov inc ie Utrecht . W e gaan enerz i jds uit van een m i n i m a a l scenar io , 
u i tgaande van de m i n i m a l e u i tb re id ingsv raag (negat ief) en een jaar l i jkse 
ve rvang ing van 1,5*^ van de to ta le voo r raad (in gebru ik ) . Daarnaast rekenen w e 
anderz i jds een max imaa l scenar io uit , u i tgaande van de m a x i m a l e 
u i tb re id ingsv raag en een jaar l i jkse ve r vang ing van 2,\afo van de to ta le voo r raad 
in gebru ik . 

De to ta le v raag naar kan too r ru im te bedraagt in het m a x i m a l e scenar io circa 
1,745 mi l j oen m 2 v v o to t en met 2027 (zie ook f i guu r 11). In het m i n i m a l e 
scenar io bedraagt de v raag circa 329.000 m 2 v v o to t en met 2027. 

Figuur 11: totale vraag naar kantoorruimte in provincie Utrecht in m 2 vvo 

Bron : Stee Groep, 2015 
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Kwalitatieve vraag: verdeling per locatietype 
In f i guu r 12 is de ind icat ieve ve rde l ing van de v raag naar locat ie type in de 
prov inc ie Ut recht w e e r g e g e v e n . Deze ind icat ieve ve rde l ing van 
ves t i g ingsvoorkeu ren heeft p laa tsgevonden op basis van onder andere 
on tw ikke l i ngen in het inves te r ingsgedrag van ins t i tu t ione le be leggers (op basis 
van de IPD - index) , de inpu t vanu i t het exper tpane l , analyses van de 
opnamec i j f e rs ( transact ies) naar locat ie type in de a fge lopen t ien jaar (per iode 
2005-2014; Bron : Bak, 2014) en v e r h u i s b e w e g i n g e n (2008-2014, Bron : PAR, 
2015) en bureauexper t i se . 

Figuur 12: indicatie van de kwalitatieve vraag: verdeling van de vraag (naar locatietype) 
naar kantoorruimte gemiddeld over de hele provincie Utrecht 
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I Kan to ren op bed r i j ven te r re i nen 

I Kan to ren in de w o o n w i j k 

I Over ige 

B ron : Stee Groep, 2015 op basis van o.a. Bak, 2014;en PAR, 2014; 

Wanneer w e de ind icat ieve ve rde l ing van de kwal i ta t ieve v raag naar 
kan too r ru im te verge l i j ken met de ve rde l i ng uit het kan to renonderzoek uit 2012 
va l len een aantal zaken op (b ron : Bak, 2014; PAR, 2014): 

Naar kan too r ru im te op centrum/stationslocaties ( locat ies op 5 to t 10 
m inu ten lopen van een t re ins ta t ion , b innen een straal van 800 meter ) is 
nog steeds relat ief de meeste v raag . B innen di t locat ie type maken w e 
ondersche id in grootstedelijke stationsgebieden (S ta t ionsgeb ied van 
A m e r s f o o r t en Utrecht) en centrum/stationsgebieden in m idde lg ro te en 
kleine kan too rgemeen ten . Voora l in de groots tede l i j ke s ta t ionsgeb ieden 
zien w e een groe i van o p n a m e en v e r h u i s b e w e g i n g e n . Op deze locat ies is 
de huurp r i j s g e m i d d e l d hoog en de kwal i te i t van de kan too rcomp lexen 
goed to t u i ts tekend. De locat ies kenmerken zich door een hoge mate van 
mu l t i f unc t iona l i te i t (met c o m m e r c i ë l e en recreat ieve voorz ien ingen) . Type 
gebru ikers op deze locat ies zi jn b i j voorbee ld hoo fdkan to ren , 
(boven) reg ionaa l geor iën teerde ove rhe idsd iens ten , ( in ter )nat iona le en 
reg iona le kantoren van zakel i jke- en f inanc ië le d iens tver leners . De o m v a n g 
van di t t ype gebru ikers is, me t name in de d i rect nab i jhe id van het centraal 
s ta t ion , vaak m i d d e l g r o o t to t g roo t . Het gaat dan ook s lechts o m een 
beperkt aantal gebru ikers d ie in aanmerk ing komt o m zich te hu isvesten op 
deze locat ies; in o m v a n g (v ierkante meters) hebben d i t t ype gebru ikers 
echter we l een be langr i jk aandeel op de kan to renmark t . Richt ing het 
s tadscen t rum w o r d e n de gebru ikers veelal k leiner en g e b o u w e n meer 
d ivers en k le inschal iger . Dit t ype gebru ikers (op centrum/stationslocaties) 
zijn verge l i j kbaar met de kan toorgebru ike rs in centra van voo rs teden als 
N ieuwege in of Hou ten . Het gaat veelal o m lokale of reg iona le 
kan toorgebru ike rs van zakel i jke- en f inanc ië le d iens tver leners , hande l , ICT 
of creat ieve d iens ten . 

Het aandeel van de v raag naar snelweglocaties ( locat ies op m inde r dan v i j f 
a u t o m i n u t e n van de s n e l w e g , bij voo rkeu r met z icht locat ies vanaf de 
sne lweg en e igen op/afr i t ) b l i j f t ook b o v e n g e m i d d e l d hoog . W e 
conc luderen dat de o p n a m e - en v e r h u i s b e w e g i n g e n op sne lweg loca t ies 
relat ief is t o e g e n o m e n in de a fge lopen ja ren . De prov inc ie Ut recht is, door 
de l igg ing centraal in het l and , b o v e n g e m i d d e l d aantrekkel i jk v o o r zakeli jke 
d iens tver leners (en veelal ook ICT-bedr i jven) met voo rkeu r voo r een 
sne lweg loca t ie . De behoef te aan sne lweg loca t ies l igt in de prov inc ie dan 
g e m i d d e l d ook iets hoger dan e lders in Neder land . Tegel i jker t i jd 
consta teren w e dat het aanbod (en daa rmee ook de leegstand) op di t 
locat ie type nog steeds sterk t oeneemt . 
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« Pure OV-knooppuntlocaties ( locat ies nabi j een voors tadha l te van een t re in , 
op max imaa l 5 to t 10 m i n u t e n lopen van het s ta t ion , straal van 800 meter) 
ver l iezen aan aant rekke l i j khe id , conc luderen w e op basis van analyse van 
v e r h u i s b e w e g i n g e n en t ransact ies. Daar staat tegenover dat de locat ies die 
zowel per auto als per ov goed bereikbaar zi jn (comb ina t ie van 
sne lweg loca t ie en ov -knooppun t loca t ie ) aan popu la r i te i t w i n n e n . Het 
gezamenl i j k mark taandee l v o o r deze locat ies bedraagt al snel zo 'n 40oA. 

Tegel i jker t i jd va l t op dat, net als op veel sne lweg loca t ies , het aanbod hier 
vaak b o v e n g e m i d d e l d hoog is. 

« Het toekomstperspec t ie f v o o r kantoren op bedrijventerreinen is n iet 
ve rbe te rd . Deze locat ies hebben g e m i d d e l d w e i n i g toekomstperspec t ie f . Dit 
t ype locat ies vo ldoe t in s lechts zeer beperkte mate aan de w e n s e n en eisen 
van kan toorgebru ikers . Het aanbod van kan too r ru im te op d i t t ype 
kantoor locat ies is fo rs , me t leegstandspercentages van meer dan 307o. 

« Kantoren verspreid in woonwijken b l i j ven , door hun l igg ing nabi j 
voo rz ien ingen , voo r steeds meer k le inschal ige en m idde lg ro te 
kan toorgebru ike rs een in teressante ves t ig ings loca t ie . Deze locat ies zi jn 
vaak ook per auto en openbaar vervoer redel i jk bereikbaar. Voor 
(door)s tar ters en zzp'ers, maar ook v o o r kantoren met een 
d iens tver lenende func t ie (of serv icebal ie) bl i j f t een locat ie in de w i j k zeer 
geschikt . Ook zi jn kantoren in een w o o n w i j k , w a n n e e r ze ve roude ren , 
snel ler geschik t v o o r t rans fo rma t ie naar w o n e n . Dit locat ie type kenmerk t 
zich ook door aantrekkel i jke kantoorv i l la 's in het g roen . Het aanbod op di t 
t ype locat ies is nog steeds o n d e r g e m i d d e l d . 

« De categor ie ' ove r ige ' betref t kantoren op sol i ta i re locat ies, die niet 
behoren to t de ' f o rme le kantoor loca t ies ' d ie w o r d e n ondersche idden in de 
prov inc ie Utrecht . Op deze plekken ve rwach ten w e , mede op basis van de 
beperkte v e r h u i s b e w e g i n g e n en t ransact ies , s lechts beperkte dynamiek . 
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Bijlage 
A. B E R E K E N I N G V A N DE U I T B R E I D I N G S V R A A G N A A R 

K A N T O O R R U I M T E IN P E R I O D E T O T EN M E T 2 0 2 7 

In tabel 2 w o r d t een overz icht gemaak t van de bereken ing van de 
u i tb re id ingsv raag , u i tgaande van het m a x i m a l e scenar io . Hier zi jn de dr ie 
paramaters v o o r bereken ing van de u i tb re id ingsv raag w e e r g e g e v e n . Wannee r 
deze bij elkaar w o r d e n opge te ld , in l i jn me t de sys temat iek uit f i guu r 5 (p. 7), 
kan de u i tb re id ingsv raag w o r d e n berekend. 

Tabel 2: berekening van het maximale scenario voor uitbreidingsvraag naar 
kantoorruimte in provincie Utrecht tot en met 2027, (*1.000) 

2014 2020 2027 
totale werkgelegenheid 666 693 702 

aandeel kantoorbanen (" /o) 28,007o 28,6y0 29,307o 

ruimtegebruik per werknemer 26,1 25,8 25,4 

voorraad in gebruik (m2 vvo)5 4.865 5.106 5.226 

uitbreidingsvraag (m2 vvo) ten 
opzichte van het jaar 2014 

- 240 361 

Tabel 3: berekening van het minimale scenario voor uitbreidingsvraag naar 
kantoorruimte in provincie Utrecht tot en met 2027 (*1.000) 

2014 2020 2027 
totale werkgelegenheid 666 693 702 

aandeel kantoorbanen C/o) 28,007o 26,5y0 24,807o 

ruimtegebruik per werknemer 26,1 25,2 24,2 

voorraad in gebruik (m2 vvo)6 4.865 4.619 4.205 

uitbreidingsvraag (m2 vvo) ten - -247 -660 

opzichte van het jaar 2014 

Bron : Bak, 2014;PAR, 2014; B e w e r k i n g : Stee Groep , 2015 

B ron : Bak, 2014;PAR, 2014; B e w e r k i n g : Stee Groep, 2015 

5 De voorraad in gebruik is het resultaat van vermenigvuldiging van de totale 
werkgelegenheid, aandeel kantoorwerkgelegenheid en kantoorquotiënt in het maximale 
scenario. 

6 De voorraad in gebruik is het resultaat van vermenigvuldiging van de totale 
werkgelegenheid, aandeel kantoorwerkgelegenheid en kantoorquotiënt in het minimale 
scenario. 
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B E R E K E N I N G V A N DE J A A R L I J K S E V E R V A N G I N G V A N 
K A N T O O R R U I M T E P E R I O D E 2 0 0 5 - 2 0 1 4 

Het aandeel van de ve r vang ing op de prov inc ia le kan to renmark t is a fge le id op 
basis van de meest actuele gegevens (Bak, 2014 en PAR, 2014) en te rugk i j kend 
naar de a fge lopen t ien jaar. Waarb i j niet op pandn iveau is gekeken we lke 
ob jec ten zi jn v e r v a n g e n , maar is a fge le id we lk aandeel van de kan to renmark t 
daadwerke l i j k onderdee l u i tmaakte van de v e r v a n g i n g . 

De ram ing gaat er van uit dat de to ta le v raag naar kan too r ru im te naast 
u i tb re id ingsv raag ook bestaat uit ve r vang ing van bestaande kan too r ru im te . W e 
stel len h ierbi j dat de to ta le v raag naar kan too r ru im te gel i jk is aan de o p n a m e , 
exc lus ief de t o e n a m e van de leegstand en on t t rekk ingen van kan too r ru im te . 

Op basis van de to ta le o p n a m e , jaar l i jkse on tw ikke l i ng van de leegs tand, 
on t t rekk ingen ( s l oop / t r ans fo rma t i e ) en de u i tb re id ingsv raag berekenen w e de 
jaar l i jkse ve r vang ing (zie f i guu r 13). W e gaan uit van onders taande bereken ing : 

Tota le o p n a m e van 
kan too r ru im te in 
jaar 2005-2014 

Groei van de 
leegs tand in jaar 
2005-2014 en 
on t t rekk ingen 

U i tb re id ingsv raag in 
jaa r 2005-2014 

V e r v a n g i n g in jaar 
2005-2014 

Waarb i j w e de to ta le o p n a m e exclus ief de groe i van de leegstand en de 
on t t rekk ingen ook we l aandu iden als 'ne t to o p n a m e ' . O f tewe l , de o p n a m e van 
kan too r ru im te waa rb i j de leegstand van kan too r ru im te niet toe- of a fneemt . Uit 
f i guur 13 bl i jkt dat de u i t b re id ingsv raag , als gevo lg van de da lende 
kan too rwerkge legenhe id en a fnemende kan too rquo t iën t , vana f 2008 is gedaald 
en zelfs negat ief is. 

Figuur 13: ontwikkeling uitbreidingsvraag en vervanging (cumulatiefin m 2vvo), 2005¬
2014 
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B ron : PAR, 2014; Bak, 2014; B e w e r k i n g : Stee Groep, 2015 

De ve rvang ing (cumula t ie f wee rgegeven ) bl i j f t jaar l i jks redel i jk constant . In de 
a fge lopen t ien jaar w e r d jaar l i jks ongeveer î.9% van de to ta le 
kan to renvoor raad ' ve r vangen ' . Dit komt neer op ve r vang ing van circa 2,\0fo van 
de to ta le kan to renvoor raad in gebru ik (exclusief leegstand) . Daarui t vo lg t , in 
l i jn met tabel 2 (p. 11), dat een kan too rpand in de prov inc ie Ut recht een 
g e m i d d e l d e levensduur heeft van zo 'n 40 to t 50 jaar. Hieru i t consta teren w e dat 
het jaar l i jkse aandeel ve r vang ing van \?ò0fo, zoals w e d ie in 2012 hebben 
berekend, een voo rz i ch t i ge /m in ima le inschat t ing van de jaar l i jkse ve r vang ing 
was . 
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Figuur 14: aandeel vervanging van totale kantorenvoorraad, 2005-2014 

3,Ũ
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Bron : Bak, 2014; B e w e r k i n g : Stee Groep, 2015 

In f i guu r 14 is het jaar l i jkse aandeel ' v e r v a n g i n g ' w e e r g e g e v e n in de per iode 
2005-2014. Ook is het percentage dat gehanteerd w e r d in het 
kan to renonderzoek ui t 2012 weergegeven . De f i guu r laat zien dat de jaar l i jkse 
ve rvang ing van kan too r ru im te f luc tueer t van meer dan 2,5z

,

ó van de to ta le 
voo r raad per jaar to t minde r dan '\,0

o

Zo in 2011 . De j a ren met een 
b o v e n g e m i d d e l d of o n d e r g e m i d d e l d aandeel ve rvang ing herkennen w e ook 
te rug in de jaar l i jkse o p n a m e : een laag ve rvang ingspercen tage betekent ook 
een o n d e r g e m i d d e l d e o p n a m e , een hoog ve rvang ingspercen tage een 
b o v e n g e m i d d e l d e o p n a m e . 
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ES V A N K E R N B E G R I P P E N Z O A L S D E Z E 
R A P P O R T G E H A N T E E R D W O R D E N 

Aanbod: A a n b o d betref t g e b o u w e n kan too r ru im te v o o r de ve rhuu r of ve rkoop 
beschikbaar is. Het aanbod heeft u i ts lu i tend bet rekk ing op reeds opge leverde 
of nog in a a n b o u w z i jnde c o m p l e x e n . Projecten in voo rbe re i d i ng of 
p lanvoor raad w o r d e n niet meege te ld . 

Behoefte: to ta le v raag (u i tb re id ingsvraag en ve rvang ing ) naar toe te v o e g e n 
kan too r ru im te gecor r igeerd met het bestaande aanbod aan kan too r ru im te 
exc lus ief een gewens te f r i c t ie leegstand van 50Zo. Dit geef t een ind icat ie van de 
behoef te aan n ieuwe ( o f t e heron tw ikke len / renoveren) kan too r ru im te . 

BVO: het betref t al le to t het g e b o u w behorende b i n n e n r u i m t e n , waarb i j de 
opperv lak te w o r d t geme ten op v loe rn iveau langs de bu i t enomt rek van de 
opgaande sche id ingscons t ruc t ies , die de desbe t re f fende ru im te of g roep van 
ru im ten o m h u l l e n . 

Frictie leegstand: Leegstand d ie wense l i j k is o m een v o o r r a a d m a r k t als de 
kan to renmark t goed te laten func t i one ren . De gangbare f r ic t ie leegstand is 
vas tge legd op 50Zo. 

Kantoor: een ru imte l i j k ze l fs tandige eenhe id die geheel of g ro tendee ls in 
gebru ik is of te gebru iken is v o o r bureau gebonden we rkzaamheden of 
onde rs teunende act iv i te i ten . Deze def in i t ie heeft geen betrekk ing op kantoren 
die ten d ienste staan van een andere func t ie . 

Kantoorquotiënt: het aantal m 2 v v o kan too r ru im te per we rkzame persoon . 

Leegstand: leegstand betref t aangeboden ru im te in opge leverde g e b o u w e n die 
niet (meer) in gebru ik is. Leegstand w o r d t u i tgedruk t in percentages van de 
kantoren voo r raad . 

Opname: onder o p n a m e w o r d t de kan too r ru im te vers taan die op de 'vr i je 
mark t ' v e r h u u r d en verkoch t is, me t u i t zonder ing van sale-and- leaseback 
t ransact ies, ve r l eng ing van bestaande huurcon t rac ten en n i e u w b o u w ten 
behoeve van e igenaar -gebru ikers (de z o g e n o e m d e e igen b o u w ) . Transact ies 
w o r d e n gereg is t reerd op het m o m e n t dat tussen bet rokken par t i jen 
w i l s o v e r e e n s t e m m i n g bereikt is. 

(Totale) v raag: het to taal van u i tb re id ingsv raag en ve r vang ing (zie h ie ronder ) . 

Uitbre id ingsvraag: de v raag naar kan too r ru im te als gevo lg van 
capaci te i tsgebrek in de hu id ige hu isves t ing ; deze (extra) ru im tebehoe f te 
onts taat door we rkge legenhe idsg roe i (u i t b re id ing / i nk r imp ing van act iv i te i ten 
van bestaande bedr i j ven , op r i ch t i ng /ophe f f i ng van bedr i j ven en 
ves t ig ing /ver t rek van bedr i j ven in/ui t de prov inc ie) . U i tb re id ingsv raag kan ook 
negat ief z i jn. 

Vervanging: de v raag naar kan too r ru im te die onts taat doo rda t kan to ren , o m 
redenen anders dan capac i te i tsgebrek, niet meer v o l d o e n . Deze v raag w o r d t 
bepaald door techn ische s l i j tage (het pand is onbru ikbaar en de levensduur 
loopt af), maar ook door no rma t i eve s l i j tage; d i t houd t in dat het pand niet 
meer aan de (kwal i te i ts)e isen van de gebru iker vo ldoe t . 

Voorraad: Onder voo r raad w o r d t het to taal vers taan van bestaande of in 
a a n b o u w zi jnde kan too r ru im te . De gegevens over de kan to renvoor raad zijn 
a fkomst ig van Bak en per 2014. Onder (kan toren)voor raad in gebru ik w o r d t 
vers taan alle kantoren waa r een gebru iker gehu isves t is. 

VVO: Ve rhuurbaar v loe ropperv lak . Dit is het b ru to v loe ropperv lak m i n u s het 
cons t ruc t ieopperv lak , de ver t ica le ve rkee rs ru im ten en de ins ta l la t ie ru imten . A l s 
vu is t rege l ge ld t dat van het b ru to v loe ropperv lak ongeveer 850Zo ve rhuu rbaar is. 

Onttrekkingen: a fname van de kan to renvoor raad doo r s loop of t r ans fo rma t ie 
van bestaande kan too r ru im te ( inclusief w i j z i g ing van de plant i te l naar ander 
type funct ie) . 
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