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Onderzoeksverantwoording

Dynamis rapporteert in Sprekende Cijfers over alle opnames, voor aanbod wordt een ondergrens van 250 m?
aangehouden. In de vijf grote steden (Amsterdam, Rotterdam, Utrecht, Den Haag en Eindhoven) wordt aanbod
vanaf 500 m2? en opnames vanaf 250 m? meegenomen.



Nederlandse kantorenmarkt

Sprekende Cijfers

Kantorenmarkten ‘23

2022 was een interessant jaar voor de Nederlandse kantorenmarkt.
Het was tevens het laatste jaar dat het verplichte energielabel C
nog niet van toepassing was. De impuls tot verduurzaming is
versterkt door de sterk gestegen energieprijzen, voortkomend vit
de schaarste en onzekerheid door de oorlog in Oekraine.

Lichte stijging opname

Het opnamevolume is licht gestegen in 2022 ten opzichte van 2021
tot een niveau van 885.000 m2 Het aantal opnames is echter
gedaald, voornamelijk in het kleine segment. Daarnaast stellen
veel kantoorgebruikers hun verhuisbeslissing uit vanwege een
schaars aanbod aan kwalitatief goede kantoorruimte op cenfrale,
multimodale en levendige locaties.

Ontirekking aanbod

Het aanbod is sinds 2021 net als in de jaren voor de
coronapandemie verder afgenomen. De belangrijkste reden van
deze daling is de onftrekking van incourante kantoorgebouwen.
Dit zijn voornamelik oude kantoren die zich op minder
aantrekkelijke of minder centrale locaties begeven en daarom niet

toekomstbestendig zijn. Goed bereikbare, multimodale
kantoorlocaties blijven aantrekkelijk.

Voorlopige stijging huurprijs

De toenemende vraag naar kwalitatief hoogwaardige

kantoorruimte op een goede locatie vertaalt zich door in de
huurprizen. De tophuren worden gevraagd en gereadliseerd op
multimodale locaties met een duurzame kantoorvoorraad. De
mediane huurprijs per m? is in 2022 met 4 procent gestegen fen
opzichte van 2021. Het is echter de vraag wat het effect is op de
huurprijzen als gevolg van een verwachte lagere waardering van
kantoorruimte in 2023, in combinatie met de hoge
huurprijsindexatie.

Verdere polarisatie

Naast de polarisatie die speelt rondom de locatie van kantoren,,
beginnen verschillen tussen energielabels ook steeds groter fe
worden. Het is evident dat kantoorruimte met een beter
energielabel een hogere waarde heeft. Kikend naar de
fransacties van het afgelopen jaar is er vooral kantoorruimte
opgenomen met energielabel A of beter. Ondanks dat vanaf 2023
een verplichting van energielabel C of hoger geldt, is er in 2022

alsnog rim 10 procent kantoorruimte opgenomen met
energielabel D of slechter.
Voor huurders wordt niet alleen het energielabel steeds

belangrijker bij het huren van kantoorruimte maar ook de manier
waarop energie wordt opgewekt en wordt hergebruikt, zoals door
bijvoorbeeld zonnepanelen of een WKO-installatie. Indien een
verhuurder kan aangeven dat de energiekosten constant blijven
doordat er verduurzamingen zijn doorgevoerd, zorgt dit voor een
betere verhuurbaarheid van de kantoorruimte.
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Alkmaar

Sprekende Cijfers

Kantorenmarkten ‘23

Op de kantorenmarkt van Alkmaar is er in 2022
sprake van een stagnatie van de dynamiek op de
kantorenmarkt. Door een dalend aanbodvolume is er
minder kantoorruimte beschikbaar. Dit zorgt voor een
afname in opname van kantoorruimte in Alkmaar. De
schaarste is in alle kantoorgebieden van Alkmaar te
vinden. Moderne nieuwgebouwde kantoren kunnen
nieuw leven blazen in de vastlopende kantorenmarki
van Alkmaar.

Aanbod daalt verder

Het aanbod van kantoorruimte is in 2022 verder
afgenomen naar een volume van 24.200 m2. In het
eerste coronagjaar steeg het aanbodvolume licht
maar sindsdien is het aanbod net als voor de
pandemie aan het dalen. De aanboddaling die in de
afgelopen jaren heeft plaats gevonden, is vooral het
gevolg van fransformatie van incourante
kantoorgebouwen naar woningen.

Op korte termijn staan er geen nieuwbouwprojecten
op de planning in Alkmaar. Daardoor zal het aanbod
van kwalitatief goede kantoorruimte schaarser
worden op de Alkmaarse kantorenmarki. Om
Alkmaar op termijn aantrekkelik te houden als
vestigingslocaties is het van belang om voldoende
kwalitatieve kantoren in de voorraad te hebben, in
sommige gevallen is nieuwbouw op aantrekkelike
locaties daarvoor noodzakelijk.

Vraag naar kantoren stabiliseert

De vraag naar kantoorruimte in Alkmaar is in 2022
afgenomen. Na een groeiperiode van opname
tussen 2019 en 2021, is het opnameniveau in 2022
gedaald naar 8.750 m2. Opvallend is dat het aantal
fransacties sinds 2019 elk jaar is gedaald, waarbij het
aantal opnames met een metrage groter dan 250 m?
stabiel is gebleven. De gemiddelde metrage per
opname is daardoor tussen 2019 en 2022 ruim
verdubbeld met een metrage van 417 m? per
opname.

De terugval van het aantal opnames in het kleinere
segment in  Alkmaar is vooral het gevolg van
onzekerheid op de kantorenmarkt, die te danken is
aan de stijgende rente en oplopende energiekosten
in 2022. Hierdoor  stellen  vooral kleinere
kantoorgebruikers hun verhuisbeslissingen uit.

I9Er is meer aandacht
vOoor het moderniseren
van kantoren
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Aanbod en opname naar deelgebieden
in duizenden m?

Alkmaar Stationsgebied
Alkmaar Binnenstad
Alkmaar Boekelermeer
Alkmaar West

Alkmaar Oudorp
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Schaarste in alle deelgebieden

Er is vooral schaarste aan kantoorruimte in het
centrum. Het stationsgebied, de binnenstad en
Qudorp tellen samen 1.600 m? aanbod van
kantoorruimte in december 2022. In de binnenstad en
Oudorp is er in 2022 zelfs meer opgenomen dan dat
er in afgelopen december aan aanbod beschikbaar
was. Daarnaast hebben de gebieden in Alkmaar
West en Boekelermeer ook een krappe marktbalans.
Netto is er dus in elk kantoorgebied in Alkmaar een
mismatch in vraag en aanbod, die zowel kwantitatief
als kwalitatief geldt.

Vooral huurprijzen in het lage segment nemen toe

Als gevolg van de schaarste aan aanbod van
kantoorruimte is de gemiddelde gerealiseerde
huurprijs in Alkmaar in een jaar tijd gestegen met €17
naar €124 per m2. Deze zijn in het hoogst bij het
station en in de binnenstad, waar een uitschieter van
€228 per m? werd gerealiseerd. De verwachting is dat
de priizen in 2023 zullen stijgen ten gevolge van de
schaarste en de indexatie.

KRK Makelaars
Kanaalkade 91
1811 LT Alkmaar
alkmaar@krk.nl
krk.nl

Partner in Dynamis




/aanstad

Sprekende Cijfers

Kantorenmarkten ‘23

De dynamiek op de kantorenmarkt van Zaanstad
neemt af in 2022. Ondanks dat het aanbod wat aan is
getfrokken sinds 2020, is het aantal opnames sterk
afgenomen. Dit is het gevolg van het thuiswerken dat
sterk is toegenomen in Zaanstad. Daarnaast is de
verminderede dynamiek ook het gevolg van een
schaarste aan kwalitatief aanbod op de
kantorenmarkt van Zaanstad.

Aanbod zwakt af

Het aanbod van kantoorruimte is in 2022 gedaald. In
december 2022 stond er 14.700 m? kantoorruimte
geboden in Zaanstad, 15 procent minder dan een
jaar eerder. De afname van het aanbod in de
afgelopen  jaren kwam voornamelik  door
tfransformatie van kantoorpanden naar woningen.
Onlangs is er nog aangekondigd datf het voormalige
kantoor van Rochdale zal worden getransformeerd
naar sociale huurwoningen.

Ondanks dat het aanbod sinds 2020 is toegenomen,
is er wel behoeffe aan nieuwe duurzame
kantoorruimte in Zaanstad met energielabel A of
hoger. In 2023 zijn er geen grote nieuwbouwprojecten
gepland. Door het gebrek aan nieuwbouw kunnen
veel kantoorgebruikers niet de gewenste kwaliteit
vinden in het huidige aanbod. De hogere kwaliteit
van nieuwbouw voorziet namelik de behoefte van
veel moderne kantoorgebruikers.

Afname dynamiek

De opname van kantoorruimte is sinds 2020
afgenomen tof een niveau van 9.050 m? in 2022. Het
aantal fransacties is verhoudingsgewijs harder
afgenomen, vooral in  het kleinere segment.
Onzekerheden op de kantorenmarkt die voortkomen
vit de hoge inflatie en hogere energiekosten zorgen
voor uitstel van verhuisbeslissingen, vooral onder
kleinere kantoorgebruikers. Dit zorgt in combinatie
met een beperkt aanbod tof een lage
verhuisdynamiek in Zaanstad. In 2022 zijn er relatief
veel opnames geweest van kantoorruimte met een
oppervlakte groter dan 500 m2.

De verwachting is dat het opnameniveau in de
toekomst verder zal afnemen in Zaanstad. Sinds de
pandemie zijn werknemers in verschillende branches
meer thuis gaaon werken, wat leidt tfot een
verminderde behoefte aan aantal vierkante meters
kantoorruimte per werkgever. Deze afname vindt

I3 Groeiende vraag
naar duurzame
kantoorpanden

Edwin Doets
Partner KRK Makelaars
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gefaseerd plaats aangezien huurders langlopende
huurovereenkomsten kunnen hebben.

De kantoorzoekenden in Zaanstad hebben in 2022
relatief duurzame kantoorruimte opgenomen. Slechfs
1 kantoorpand  waarin  kantoorruimte  werd
opgenomen in 2022 had een energielabel slechter
dan C. Vooral de kantoorpanden nabij het station
van Zaandam hebben goede energielabels.
Daarnaast is de vraag naar kantoorpanden met een
goed energielabel in Zaanstad toegenomen door de
hogere energieprijzen.

Meeste vraag in Zaandam

Het aanbod van kantoorruimte binnen Zaanstad is in
Zaandam ongeveer even groot als buiten Zaandam.
Er is echter rum 2.600 m? meer opgenomen in
Zaandam dan in Wormerveer en Krommenie samen.
In Zaondam is er in 2022 voornamelik veel
kantoorruimte opgenomen op bedrijventerrein
Westerspoor. Verder is het opvallend dat er 2.000 m?
kantoorruimte is opgenomen in Wormerveer. Twee
van de grootste kantooropnames binnen Zaanstad in
2022 hebben daar namelijk plaats gevonden.

Huurprijs sterk afhankelijk van locatie

De geredliseerde huurpris per m? in 2022 ligt
ongeveer op dezelfde hoogte als in 2021. In 2022 lag
deze gemiddeld in heel Zaanstad op €113 per m2
Rondom het station van Zaandam worden de
hoogste huren gevraagd en gerealiseerd door de
goede verbinding met Amsterdam Centraal. Binnen
Zaanstad zijn de bandbreedtes erg verschillend. In
Zaandam worden er gemiddeld huurprijzen van €125
per m? gerealiseerd, terwijl dit in Wormerveer en
Krommenie gemiddeld €78 per m? is. De verwachting
is dat de huurprijzen in 2023 zullen stiigen vanwege de
indexatie van de huurprijzen.

KRK Makelaars
Westzijde 340

1506 GK Zaandam
zaandam@krk.nl
krk.nl
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