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Onderzoeksverantwoording 

Dynamis rapporteert in Sprekende Cijfers over alle opnames, 

voor aanbod wordt een ondergrens van 250 m² 

aangehouden. In de vier grote steden (Amsterdam, 

Rotterdam, Utrecht en Den Haag) wordt aanbod vanaf 500 

m² en opnames vanaf 250 m² meegenomen. 



Na vijf opeenvolgende jaren van aanboddalingen 

komt het totale kantorenaanbod begin 2020 uit op 

minder dan 2,9 miljoen m². Vergeleken met het 

hoogtepunt begin 2015 is bijna sprake van een 

halvering. Hoewel er kwantitatief een duidelijk tekort 

is, lopen met name de kwalitatieve tekorten verder 

op. Kantoorgebruikers kunnen nauwelijks nog ruimte 

vinden die voldoet aan de huidige wensen en eisen. 

Deze kwalitatieve schaarste verspreidt zich als een 

olievlek door Nederland. 

 

Gebruikers doen concessies in hun wensen 

Moderne kantoorgebruikers stellen steeds hogere 

eisen, voornamelijk gedreven door de aanhoudende 

war on talent en hogere duurzaam-

heidsdoelstellingen. De behoefte verschuift naar 

duurzame kantoorgebouwen van een hoogwaardige 

kwaliteit en uitstraling, met shared-services in het 

gebouw. Gezien het tekort aan hoogwaardige 

kantoren moeten zoekende partijen concessies doen 

wat betreft locatie, kwaliteit of grootte.  

 

Locaties buiten de grootste kantorenmarkten maken 

inhaalslag 

Het gebrek aan kwalitatief hoogwaardige 

kantoorruimte remt de dynamiek in de grootste 

kantorenmarkten van Nederland. Juist op de plekken 

die kort na de crisis een sterk herstel vertoonden, is de 

groei gestagneerd of zelfs omgezet naar een daling, 

zoals in Amsterdam, Utrecht en Rotterdam.  

 

De runner-ups slaagden er het afgelopen jaar in om 

te profiteren van het gebrek aan hoogwaardige 

kantoren in deze gemeentes. De vraag naar 

kantoorruimte in Den Haag, Eindhoven en Amersfoort 

bereikt in 2019 recordhoogtes, met als gevolg dat in 

Nederland een tiende meer kantoorruimte is 

opgenomen vergeleken met een jaar geleden. In de 

27 belangrijkste kantoorgebieden van Nederland is in 

2019 bijna 1,45 miljoen m² kantoorruimte opgenomen.  

 

Kwalitatieve schaarste ook buiten de Randstad  

Het sterke herstel van de vraag naar kantoorruimte 

leidt ook buiten de Randstad tot een tekort aan 

kwalitatieve ruimte. De schaarste concentreert zich 

voornamelijk op centrum- en stationslocaties. Om de 

druk in deze gebieden te verlichten moet ook buiten 

de Randstad meer aandacht komen voor 

kwalitatieve nieuwbouw en renovatie. Met 

hoogwaardige kantoren op OV-knooppunten 

worden deze locaties bovendien aantrekkelijker voor 

gebruikers die hun zoekvraag vooralsnog beperken 

tot de grote steden in de Randstad.  
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Opnames van 

kantoorruimte buiten het 

centrum van Den Bosch 

nemen toe 
 

Mike Hoffman 
Partner HRS Bedrijfsmakelaars 

De dynamiek op de kantorenmarkt van Den Bosch is 

in 2019 van een hoog niveau gebleken. Hoewel het 

aantal transacties het hoogste niveau in tien jaar tijd 

behaalt, is het totale opnamevolume van 2019 een 

tiende lager dan in 2018. De aanhoudende vraag 

leidt tot verdere aanboddalingen in de Brabantse 

hoofdstad. Er vindt echter een verschuiving van de 

dynamiek plaats van het centrum en Paleiskwartier 

richting de periferie van de gemeente.  

 

Ontwikkelingen in Paleiskwartier leiden tot gezondere 

verhoudingen 

Sinds het hoogtepunt van het aanbod begin 2015, is 

in ’s-Hertogenbosch een dalende trend ingezet. In de 

afgelopen vijf jaar is het beschikbare 

kantorenaanbod bijna gehalveerd in de Brabantse 

hoofdstad. Per 1 januari 2020 is nog slechts ruim 

80.000 m² kantoorruimte beschikbaar, een tiende 

minder dan op dezelfde peildatum een jaar eerder. 

De aanhoudende vraag van kantoorgebruikers ligt 

ten grondslag aan deze afname.  

 

In het centrum van ’s-Hertogenbosch is het 

beschikbare kantorenaanbod verder gedaald in het 

afgelopen jaar. Vergeleken met een jaar geleden is 

een halvering opgetreden van het aanbod in het 

deelgebied centrum. De doorzettende daling heeft 

ertoe geleid dat er nog slechts een beperkte 

hoeveelheid hoogwaardig aanbod beschikbaar is in 

de binnenstad. Daartegenover staat dat het 

Paleiskwartier in de laatste ontwikkelfase zit, 

Belvedere II is met circa 10.000 m² een van de laatste 

ontwikkelingen. Dit kantoorpand moet nog gebouwd 

worden en is pas per medio 2021 voor verhuur 

beschikbaar. Het aanbodniveau in het Paleiskwartier 

blijft als gevolg van de toevoegingen op peil.  

 

Meeste kantoortransacties in tien jaar tijd 

Het totale opnamevolume blijft in 2019 op niveau. Het 

aantal verhuurde of verkochte vierkante meters 

kantoorruimte lag zelfs iets boven het gemiddelde 

van de vijf voorgaande jaren. In aantallen transacties 

was 2019 een absoluut recordjaar, maar liefst 65 

gebruikers betrokken nieuwe ruimte. In de afgelopen 

tien jaar hebben niet meer dermate veel 

verplaatsingen plaatsgevonden in ’s-Hertogenbosch. 

Het relatief lage opnamevolume wordt dan ook 

verklaard door het kleinere gemiddelde oppervlakte 

dat betrokken was per transactie.  
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Waar de opnames in de laatste jaren zich met name 

op de binnenstad en het Paleiskwartier gericht is 

geweest, lijkt er nu een voorzichtige kanteling op te 

treden richting de periferie. Het gebrek aan 

kwalitatief aanbod in het centrum van ’s-

Hertogenbosch dwingt gebruikers om zich breder te 

oriënteren. Met name bedrijventerrein de Herven 

heeft goed gescoord in 2019. Daarnaast zijn er 

ontwikkelmogeli jkheden aan de A2 op 

bedrijventerrein Empel Zuid. Uit de opnamecijfers blijkt 

dan ook dat de dynamiek alleen toegenomen is in 

de A2 zone en Noord, in Centrum en Paleiskwartier is 

in 2019 fors minder kantoorruimte opgenomen 

(respectievelijk -38% en -60% op jaarbasis).  

 

Kwalitatief is zichtbaar dat de vraag naar shared 

services en kantoorgebouwen met een levendig 

verhuurconcept blijft groeien. In de strijd om 

personeel wordt de werkplek steeds belangrijker, in 

kantoorgebouwen met separatie units zonder 

synergie tussen huurders loopt de vraag terug. Het 

bestaande aanbod sluit deels aan bij de vraag, 

binnen de full service kantoorconcepten is HNK op 

bedrijventerrein de Herven zeer in trek, het aanbod 

binnen dat gebouw is gedurende 2019 fors 

geslonken.  

 

Opwaarts beeld in de huurprijzen 

De gerealiseerde huurprijzen lijken in 2019 te 

stabiliseren. Voor 2020 is het de verwachting dat de 

huurprijzen van kwalitatieve kantoren in het centrum 

zullen stijgen, dit met name als gevolg van de 

ontstane schaarste in dit deelgebied. De incentives 

binnen contracten lopen in Den Bosch wel terug, met 

name omdat steeds meer verhuurders ervoor 

gekozen hebben om ‘op risico’ een kantoorgebouw 

te renoveren waardoor de aangeboden kwaliteit is 

toegenomen.  
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Dynamiek blijft in 

Tilburg beperkt tot het 

centrum 
 

Mike Hoffman 
Partner HRS Bedrijfsmakelaars 

Op de kantorenmarkt van Tilburg blijft in 2019 de 

vraag naar kantoorruimte op peil. In het aanbod zijn 

de gevolgen van meerdere jaren van aanhoudende 

vraag zichtbaar, het laagste punt in zeven jaar tijd 

wordt begin 2020 behaald. Met name hoogwaardig 

kantorenaanbod wordt schaars in Tilburg, 

nieuwbouwontwikkelingen bieden enige verlichting in 

dit segment.  

 

Nieuwe ontwikkelingen bieden noodzakelijke 

kwaliteit 

Het beschikbare kantorenaanbod is gedurende 2019 

met 7% afgenomen in Tilburg, slechts circa 68 duizend 

m² kantoorruimte is nog beschikbaar per 1 januari 

2020. Vergeleken met het hoogtepunt in 2014, is het 

aanbod met bijna 38 duizend m² geslonken. De 

vierkante meters die uit het aanbod zijn genomen 

betroffen voornamelijk kwalitatieve kantoorruimte. Als 

gevolg hiervan bestaat het huidige aanbod nog 

grotendeels uit minder aantrekkelijke panden op 

slechtere locaties. Hoogwaardige objecten zijn op dit 

moment zeer beperkt beschikbaar. De nieuwe 

ontwikkelingen in de Spoorzone bieden een 

noodzakelijke verruiming van het kwalitatief aanbod.  

 

Het kantorenaanbod in het centrum is in het 

afgelopen jaar met ruim 3.000 m² toegenomen. Dit is 

het gevolg van het reeds in aanbod komen van 

nieuwbouwproject Plan-t in de Spoorzone. Met ruim 

11.000 m² nieuwbouw kantoorruimte beïnvloedt dit 

pand het totale aanbodvolume in het centrum sterk. 

In Tilburg Zuid stabiliseert het aanbod en in de overige 

deelgebieden keldert het aanbod met bijna een 

derde in een jaar tijd. 

 

Alleen in Tilburg Centrum blijft de vraag op peil 

Na een beperkte opleving van de vraag naar 

kantoorruimte in 2018, is het Tilburgs opnamevolume 

in 2019 weer terug op het niveau van het langjarig 

gemiddelde. In totaal is in 2019 ruim 12 duizend m² 

kantoorruimte verkocht of verhuurd. Dit is ruim 10% 

minder dan het gerealiseerde volume in 2018, maar 

ligt op nagenoeg hetzelfde niveau als het 

gemiddelde van de jaren 2010 tot en met 2017. 

Opvallend is de schaalverkleining op de Tilburgse 

kantorenmarkt, in 2019 had een gemiddelde 

transactie een omvang van slechts 280 m². In 2011 

lag dit gemiddelde nog boven de duizend vierkante 

meter.  
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De vraag op de Tilburgse kantorenmarkt heeft zich in 

2019 met name gericht op stationslocaties, terwijl 

snelweglocaties lastig verhuurbaar blijven. Dit wordt 

gereflecteerd in de lichte groei van de opnames in 

het centrum van Tilburg. Hoewel op de gehele 

kantorenmarkt een daling optreedt, noteren de 

opnames in het centrum een kleine plus. In 

deelgebied Zuid en op overige locaties treden 

daarentegen forse afnames op. De aanhuur van ruim 

3.500 m ² aan het Reitseplein door de GGD heeft de 

opnamedaling buiten het centrum niet kunnen 

stoppen.  

 

Huurprijzen blijven in 2020 stabiel 

Naar verwachting zullen de huurprijzen in Tilburg op 

een nagenoeg gelijk niveau stabiliseren. Als gevolg 

van de nieuwbouwontwikkelingen in onder andere 

Plan-t, zal de bovenkant van de bandbreedte in het 

centrum opschuiven. Kantoorruimte in dit 

nieuwbouwpand wordt op dit moment aangeboden 

voor € 165 per vierkante meter.  

HRS Bedrijfsmakelaars 

Pettelaarspark 36 

5216 PD ‘s-Hertogenbosch 

info@hrs.nl 

hrs.nl 

 

Partner in Dynamis 

0 5 10 15 20 25 30

Centrum

Overig

Zuid

Aanbod en opname naar deelgebied 

in duizenden m²

Aanbod Opname



’s-Hertogenbosch
Pettelaarpark 36 
073 80 000 08
info@hrs.nl

Tilburg
Heraclesstraat 6 
013 78 20 200
info@hrs.nl

De partners van HRS Bedrijfsmakelaars zijn al vele jaren actief 
in de regio Den Bosch en regio Tilburg. Door de commerciële 
vastgoedmarkten op de voet te volgen en te rapporteren, streven 
ze ernaar om adequaat te kunnen reageren in het belang van de 
opdrachtgever. 

HRS Wonen is aangesloten bij Dynamis. In dit landelijke 
samenwerkingsverband hebben dertien regionale full service 
makelaarskantoren hun krachten gebundeld. Zij werken samen  
op het vlak van marketing, research en landelijke coördinatie. 

Meer informatie op: hrs.nl en dynamis.nl

Tilburg
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