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1992/116 Visie op OG

Jan en Alleman vervuilt de markt

OG trekt Jan en Alleman aan. De een is architect,
makelaar of aannemer en tracht projecten van de
grond te krijgen ten behoeve van eigen werkbeste-
ding en de ander jaagt op premies voor zijn initia-
tieven. De OG-markt is overbevolkt met pseudo-
ontwikkelaars. Het verrassende is dat er altijd wel
investeerders zijn die geloof hechten aan ondoor-
dachte projecten. Bij het beoordelen van de huidige
situatie in de OG-markt moet dat aspect goed worden
gewogen. Een markt is niet slecht, indien te veel
wordt geproduceerd of produkten worden aange-
boden waar geen vraag voor is. De markt wordt er
zodanig door vervuild, dat het zicht op de werkelijk-
heid niet goed mogelijk is. Roerende goederen, die
niet op een markt zijn afgestemd, worden ergens
gedumpt, onroerende zaken blijven staan.

De OG-markt is gecompliceerd

OG is huisvesting voor wonen, werken, recreéren en
een aantal daarmede samenhangende zaken. De
ontwikkeling van de bevolking geeft een trend aan de
vraag en de verschuiving binnen de soorten werk-
gelegenheid speelt daarbij ook een rol, De vraag ten
gevolge van veroudering van OG kan daaraan
worden toegevoegd. De economische ontwikkelingen
in Nederland veroorzaken golfbewegingen rond die
trend. Grotere golven ontstaan door vragen of door
het wegvallen van vragen van buiten Nederland.
Incidentele gebeurtenissen ontstaan door creatieve
impulsen van het maken van een vraag. Het politicke
beleid kan een positief effect hebben maar kan ook
verstorend werken. Onderzoek betreffende de OG-
markt betreft in het algemeen het analyseren van
ontwikkelingen in de afgelopen jaren met een poging
iets te prognotiseren. Het onderzoek dient in veel
gevallen meer het imago van de onderzocker dan de
wetenschap omtrent de markt en de ontwikkelingen
daarvan.
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Locaties ondergaan veranderingen

Bedrijven zijn uit de stad gedreven naar industrie-
wijken, grootschalige kantoorvestigingen worden
geconcentreerd op bepaalde locaties en winkels
worden gegroepeerd in centra of grootschalige
superstores. In al deze ontwikkelingen kan ik nog
geen trendbreuk constateren, maar deze is wel
voorspelbaar. Bij de huidige strenge milieu-eisen
voor bedrijven zullen veel bedrijfsactiviteiten zonder
bezwaar terug naar de stad kunnen gaan. Indien
grootschalige kantoorgebouwen voor verhuur moeten
worden verkaveld, is het zinvoller kleinere gebouwen
bij de woonomgeving te plaatsen. Uit beoordelingen
over een langere termijn van de binnenstad van
Amsterdam met betrekking tot kantoorvestigingen,
blijkt dat de situatie daar tot heden gezond is
gebleven. Het hogere aanbod in de laatste jaren
aldaar blijkt een kwestie van incidenten en ook van
appels en peren die bij elkaar worden gevoegd. In
Amsterdam, ’s-Gravenhage en Rotterdam zijn in de
binnensteden nog relatief veel mogelijkheden voor
vernieuwingen en renovaties. Het terugbrengen van
arbeidsplaatsen naar de steden zal meer effect hebben
op vermindering van woon - werkverkeer dan het
verhogen van benzine-accijns. De weg terug kan dan
ook niet worden uitgesloten.

Beoordeling van de prijs

De overheid subsidieert wonen in de sociale sector
zodanig, dat de relatie tussen huur en kostprijs zeer
ongunstig is. Bij stadsvernieuwing is die relatie
gewoon zoek. Dit beinvloedt de gedachten over
markthuren van woningen in de vrije sector ongun-
stig. Door het oprichten van kantoorgebouwen van
geringe kwaliteit op goedkope locaties zijn er overal
in Nederland kantoren op de markt van iets meer dan
f 200,- per m2 huurprijs. De kostprijs voor een
redelijk kantoor op een redelijke locatie vraagt bij het
thans vereiste rendement een huur van zeker f 300,-
per m2. Dit niveau of hoger slaagt echter alleen in de
markt, indien de locatie en het gebouw erg goed zijn.
Voor bedrijfsruimten geldt een analoge situatie.
Alleen bij winkels stijgt de marktprijs sterk uit boven
de kostprijs, indien de locatie goed is, ook al is de
opstal bouwtechnisch van weinig waarde. Hier is het
gevolg daarvan net omgekeerd, namelijk dat ten
onrechte hoge marktprijzen worden verondersteld
voor minder goede locaties met eenvoudige opstallen.

Visie?

Mijn visie op de huidige situatie en op de tockomst is
niet meer dan een schets van een aantal aspecten. De
markt is niet slecht als de vervuiler moet betalen. De
OG-markt is gecompliceerd en vereist veel zorg van
de professionele betrokkenen. De overheden zijn met
te veel eigen plannen te weinig gecodrdineerd actief.
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Er liggen mogelijkheden in kleinschalige stads-
projecten voor kantoren en bedrijven. Er zijn moge-
lijkheden voor groei van het prijsvolume als de
aandacht meer voor minder is en de overheid daarin
meegaat met beperking tot een voorwaarden-
scheppend beleid. Ondanks kleine en grote golven
rond de trend blijft er emplooi voor velen en enkelen
zullen zeker met een trendbreuk hun voordeel doen.
(ir R.A. Toornend, makelaar OG, Toornend &
Partners, Haarlem)
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