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Kantoren raken niet verhuurd...
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‘Bijna 1edereen zit te ruim 1n zijn jas’

Zoektocht KPMG naar onderhuurders geen uitzondering onder zakelijke dienstverleners

Eva Rooijers en Jeroen Piersma
Amsterdam, Amstelveen

In 2008 werkten er nog zo’n 4000 men-
sen, nu wordt het oude kantoor van
KPMG bevolkt door een handvol zzp’ers
en kleine bedrijfjes. Een grote huurder
wordt maar niet gevonden voor de kan-
toorkolos van 47.000 m2 aan de A9 in
Amstelveen. ‘Het heeft wel iets surrealis-
tisch om met een paar mensen te werken
inzo’n groot gebouw’ zegt eenvan de
ondernemers die niet bij naam genoemd
wil worden. Ze geeft een rondleiding
door de linkervleugel van het gebouw.

In de oude bedrijfskantine zit een yoga-
bedrijfje. Op wat ooit de ontvangstbalie

was, ligt nog een stapel post voor KPMG.
Verder is kamer na kamer leeg. Alleen in
kamer G-053 staan zo’n 10 zwarte stepjes
opgesteld. Het gebouw is zo groot dat
potentiéle huurders niet te voet, maar

op een stepje door het gebouw worden
rondgeleid, vertelt de ondernemer.

Toch verhuisde KPMG vier jaar gele-
den naar een nog groter kantoor, op nog
geen tien minuten loopafstand. Te groot
blijkt nu. Het accountancy- en adviesbu-
reau maakte deze week bekend 7000 m2
van de 58.000 m2 te willen onderverhu-
ren. Het kantoor heeft de afgelopen ja-
ren last gehad van de slechte economie.
De omzet is in de drie jaar tot en met
2013 4% gedaald, het aantal mensen dat

‘Het gebouw
heeft door
schandalen
een slechte
naam, daar wil
je niet zitten’

Leon van Leersum,
Redept

ADVERTENTIE

Dit is Coen, 21 jaar jong met een vers

bachelordiploma Bouwkunde op zak.

Na de zomer wil hij graag verder studeren,
een master volgen. Stilzitten is er voor hem
deze zomer niet bij. Hij wil werkervaring
opdoen. Bijvoorbeeld als vakantiekracht
bij uw bedrijf. Zoals Coen hebben wij nog
1,3 miljoen flexibel inzetbare jongeren in
onze database. Gemotiveerd jong talent

met hersens en ambitie. Snel ingewerkt en

dus meteen productief.
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in dienst was van KPMG, is vorig jaar met
146 afgenomen. Dat betekent dat er de
nodige ruimte vrijkomt in het enorme
kantoor dat nog in de gouden tijden van
voor 2008 is opgezet.

KPMG is lang niet de enige zakelijke
dienstverlener die kantoorruimte over
heeft, blijkt uit een rondgang in de vast-
goedsector. ‘Door de bank genomen zit
iedereen te ruim in de jas’ zegt Norbert
Mos, directeur van RentReview, een
bedrijf dat huurders bijstaat bij het her-
onderhandelen van contracten en het
zoeken van nieuwe kantoren. Dat KPMG
geen uitzondering is bleek vorig jaar
september. Concurrent EY maakte toen
bekend 25% van de ruimte in het hoofd-
kantoor aan de Zuidas te willen verhuren
aan andere bedrijven. Het kantoor nam
bij die gelegenheid een voorziening van
€23 min ten laste van de resultatenreke-
ning voor de nog niet verhuurde ruimte.

Ook elders op de Zuidas zitten ge-
renommeerde namen in de zakelijke
dienstverlening met een overschotaan
kantoorruimte. Zo heeft advocatenkan-
toor De Brauw Blackstone Westbroek
begin vorig jaar twee verdiepingen van
het kantoor The Rock ontruimd.

Veel van de bouwplannen voor de
megapanden werden in 2006 en 2007
gemaakt. ‘Het waren de hoogtijjaren. De
bomen groeiden toen tot in de hemel’,
schetst Mos. Maar toen de panden zo’n
vier jaar later klaar waren voor gebruik,
was de crisis uitgebroken. Die raakte de
zakelijke dienstverleners hard. Erwas
minder personeel en dus waren er ook
minder vierkante meters nodig. Maar
veel bedrijven zitten net als KPMG wel
voor zo'n tien tot vijftien jaar vast aan een
huurcontract.

Naast de economische krimp is ook
de nieuwe indeling van kantoren een
belangrijke oorzaak van het overschot
aan vierkante meters, zegt Leon van
Leersum van Redept, die zakelijke huur-
ders begeleidt. ‘Vroeger had iedereen
met een of twee strepen op de mouw
een eigen kantoor. Daar gaan we in rap
tempo vanaf. Er wordt veel meer in open
ruimtes gewerkt. Dat scheelt een enorme
hoeveelheid oppervlakte.’

Deze trend ziet ook Herman Van den
Berg, de partner bij makelaar DTZ Zadel-
hoff die verantwoordelijk is voor huur-
ders. ‘De ratio werkplek per werknemer
looptvan 1:1 naar0,7:1. Veel mensen
werken deeltijd of buiten de deur. Dan
heb je niet meer voor iedere werknemer
een eigen bureau nodig. Doordat men-
sen ook meer in open kantoorruimtes
werken, neemt het ruimtegebruik per
werkplek gemiddeld 30% af.” Van Leer-
sum schat dat door deze ontwikkelingen
de meeste ‘corporates’ zo’n 30% tot
40%minder ruimte nodig hebben de ko-
mende vijfjaar.

Ook KPMG plaatste eerder deze week
de zoektocht naar onderhuurders onder
meer in de context van een nieuwe norm
voor de werkplek. Tot nu toe zit KPMG op
een normvan 1,0 werkplek per fte, maar
het kantoor streeft nu naar 0,7 werkplek
per fte.

Overigens wordt het ‘nieuwe werken’
vaak als belangrijkste motief naar voren
geschoven. ‘Ik begrijp dat wel’, zegt Jaap
van Rhijn, ceo bij vastgoedadviseur Col-
liers International. ‘Dan hoefje het afsto-
ten van kantoorruimte niet te plaatsen in
de context van kostenbesparingen. Maar
flexibel werken kunnen we technisch

Probleem

Het leegstaande kantoorpand van KPMG is al jaren
een doorn in het oog voor het accountancybureau
en voor de gemeente Amstelveen. Alle pogingen
het gebouw opnieuw te vullen met huurders, zijn
vastgelopen. Op Amstelveense schaal is het welis-
waar een serieus probleem, in de miljardenporte-
feuille van de Duitse eigenaar CRI niet. CRI wacht
rustig af of er toch nog een huurder opduikt. Plan-
nen om het gebouw geschikt te maken voor een
andere bestemming, zoals een zorgboulevard, zijn
complex en duur. Bovendien moet CRI in dat geval
afschrijven op de boekwaarde.

al twintig jaar.’ Omdat veel zakelijke
dienstverleners vastzitten aan een lang-
jarig huurcontract zullen zij steeds meer
op zoek gaan naar onderhuurders, voor-
spellen de vastgoedkenners.

Of het bedrijven lukt om een deel van
het gebouw onder te huren, is maar de
vraag. ‘Het hangt onder meer van de lo-
catie af. Vooral kantoren vlakbij stations
envoorzieningen zijn gewild,’ zegt Van
den Berg.

Van Leersum geeft KPMG weinig
kans in de zoektocht naar een nieuwe
huurder. ‘Het gebouw heeft door tal van
schandalen een slechte naam. Daar wil
je nietinzitten als bedrijf. Als het KPMG
al lukt om een huurder te vinden, zullen
ze een veel lagere huur ontvangen dan ze
zelf betalen.” Ook Mos denkt dat KPMG
er niet snel in zal slagen zo veel ruimte
onder te verhuren. Hij wijst er op datin
Amsterdam ruim een miljoen vierkante
meter aan kantoren leegstaat. ‘Het is een
concurrerende markt.’

Bedrijven waar de contracten wel
aflopen onderhandelen over het huren
van minder ruimte of verkassen naar een
kleiner kantoor, vaak tegen voordelige
huurprijzen. Markant voorbeeld is Nati-
onale Nederlanden. De verzekeraar gaat
in de panden in Den Haag en Rotterdam
terug van 128.000 m?2 naar 51.000 m?.
Van den Berg adviseerde de verzekeraar
bij de onderhandelingen over een nieuw
huurcontract. ‘Ze blijven op dezelfde
plek zitten, maar willen dan wel dat het
gebouwwordt verbeterd. Ze krijgen bij-
voorbeeld meer open ruimtes, en die vra-
gen weer om een betere klimaatinstal-
latie en akoestiek.” Ook Philips voegde
twee hoofdkantoren samen en wist het
kantooroppervlak met 40% te reduceren.

Advocatenkantoren Stibbe en Nauta-
Dutilh ruilen allebei hun oude gebouw
aan de Zuidas in voor een nieuw gebouw,
dat overigens nog steeds aan de Zuidas
ligt. TNO verlaat dit jaar de oude kanto-
ren in Delft en trekt in een spiksplinter-
nieuw gebouw naast het centraal station
in Den Haag. Zo brengt het onder-
zoeksinstituut het aantal vierkante me-
ters terug van 15.000 m2 naar 9000 m2.

Ondanks een leegstandspercentage
van ruim 15% kiezen bedrijven nog
steeds voor een glimmend nieuw pand,
constateert Jaap van Rhijn. Ook Deloitte
laat op dit moment een nieuw kantoor
bouwen aan de Zuidas. ‘Nieuw geeft een
associatie met succes. Bovendien wil je
naar de Zuidas om op de beste plek te
zitten.’ De dienstverlening wordt er ove-
rigens niet beter van. ‘De neiging om op
een prestigieuze plek te zitten staat los
van wat klanten vinden.’
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