FGH-Vastgoedbericht 2005 over kansen voor de Nederlandse vastgoedmarkt

‘Geef Nederland de ruimte’

Krijgt de Nederlandse vastgoedmarkt voldoende kansen om zich

door Karl Bijsterveld

De kantorenmarkt lijkt over het dieptepunt
heen. FGH Bank constateert in het Vastgoed-
bericht 2005* dat er wel degelijk behoefte is
aan kantoorruimte in Nederland. De opna-
me nam in 2004 toe tot 1,8 miljoen m?, een
stijging van 14 procent ten opzichte van
2003. In tegenstelling tot veel gehoorde
geluiden, zou dan ook niet vraaguitval de
belangrijkste reden zijn voor de huidige
ruimte in de markt, maar het snel opgelo-
pen aanbod. Een andere ontwikkeling die
FGH Bank in de kantorenmarkt noemt, is
de scherpere tweedeling. De kwaliteit van
het object en de locatie zijn bepalend voor
het toekomstperspectief. De kantorenmarkt
zou daarmee veel meer gesegmenteerd zijn
dan vaak wordt verondersteld. FGH Bank
waarschuwt dat we ons meer bewust moe-
ten worden van het feit dat een aanzienlijk
deel van de kantorenmarkt moeilijk, of
helemaal niet meer verhuurbaar zal zijn.
Door onder andere vergrijzing en een reeds
hoog aandeel kantoorbanen in de econo-

mie, verandert de kantorenmarkt in een’

vervangings- en verdringingsmarkt.
Winkelmarkt en bedrijventerreinen '

De analyse van FGH Bank laat zien'dat,
ondanks dalende bestedingen in de detail-
handel, de winkelmarkt zich stabiel ontwik-
kelt. De opname van winkelvastgoed blijft
met 700.000 m* onveranderd hoog. Het
voortdurende proces van optimalisering is
een belangrijk kenmerk van de retailmarkt,
met daarbij het streven naar §'chaalvergro-
ting en behoud van marktaandeel. Dat is
ook een van de verklaringen yéor het feit dat
veel retailketens nog steeds behoefte hebben
aan nieuwe (en betere) winkelunits. De
vraag naar winkelruimte blijft dan ook hoog
en de verhuurbaarheid van veel leegkomen-
de winkelunits is voor de'A- en B-locaties in
de meeste winkelsteden nog steeds redelijk
tot goed. Op basis van'de explosieve groei
van perifere detailhandelslocaties in de afge-
lopen jaren, zouden we mogen verwachten
dat de concurrentiekracht van binnenste-
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in de toekomst te blijven ontplooien? Onder de titel ‘Geef Nederland de

ruimte’, analyseerde FGH Bank in het Vastgoedbericht 2005 dit vraagstuk.

De bank onderzocht daarvoor niet alleen de belangrijkste kansen en

bedreigingen voor de kantoren- en winkelmarkt, maar ook die voor de

bedrijfsruimte- en woningmarkt. In dit artikel de belangrijkste bevindingen.

den verder onder druk komt te staan. FGH
Bank verwacht echter dat een steeds veelzij-
diger markibeeld op zal rijzen, waarbij
retailers voortdurend op zoek blijven naar
optimale vestigingslocaties.

De bedrijfsruimtemarkt herstelt zich lang-
zaam maar zeker. De opname van bedrijfs-
ruimte is in 2004 ruim 2,6 miljoen m*, een
stijging van meer dan 50 procent ten
opzichte van 2003. Die stijging vloeit deels
voort uit de groter wordende vraag naar
hoogwaardige distributiecentra die vooral
terug te vinden is in de gebieden rond de
Rotterdamse haven, Schiphol en de logistieke
concentraties in de achterlandregio’s. Kan-
sen zijn er eveneens bij de ontwikkeling van
hoogwaardige locaties met veel kennis-
intensieve bedrijven, zoals in Eindhoven
(Philips High Tech Campus) en Leiden
(uitbreiding van Bio Science Park).

_,Woningmarkt

Het perspectief voor de woningmarkt is
volgens FGH Bank gematigd positief. Na
jaren van malaise is de productie wat toege-
nomen. Bovendien zijn de investeringen
in woningbouw gestegen. Deze trend zal
zich in 2005 vermoedelijk doorzetten. Een
klantgerichte benadering, waar ontwikke-
laars op inspelen, krijgt verdere gestalte. In
het Vastgoedbericht worden goedkope
starterswoningen en integrale woon-zorg-
complexen als voorbeelden genoemd.

FGH Bank pleit ervoor dat ‘scheefwonen’
wordt ontmoedigd, zodat de doorstroming
op de woningmarkt toeneemt. De onderkant
van de woningmarkt bevindt zich namelijk
in een impasse, mede veroorzaakt doordat
woonconsumenten met te hoge inkomens
in goedkopere huurwoningen blijven wonen,
terwijl het huurbeleid geen ruimte meer biedt
voor marktconforme huurprijsstijgingen.
Die ruimte zal in de toekomst mogelijk wel
worden gegeven, zo denkt FGH Bank.
Voorwaarde is het opkrikken van de nieuw-
bouwproductie om doorstroming in de prak-
tijk ook mogelijk te kunnen maken. Daarin
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schuilt volgens FGH Bank wel een risico:
de overheid zet beleidsmatig in op meer
stedelijke herstructurering en minder op
uitleglocaties, terwijl ook het aantal extra
benodigde woningen dat we jaarlijks moeten
realiseren hoog is. De vastgoedbank is dan
ook van mening dat in de komende jaren
juist méér gekozen moeten worden voor de
ontwikkeling van nieuwe uitleglocaties. Maar
onzeker is het of we op korte en middellange
termijn over die locaties kunnen beschikken.

Transformatie

De schaarste aan uitbreidingsruimte in
Nederland nam de laatste decennia sterk toe.
FGH Bank vindt dan ook dat anno 2005
de transformatie van bestaand vastgoed en
van bestaande locaties, de belangrijkste
uitdaging voor de Nederlandse vastgoed-
markt is. Dat zou vragen om nieuwe denk-
Ppatronen en creatieve oplossingen. Maar ook
om sturing, samenwerking tussen vastgoed-
partijen onderling en samenwerking met
overheden. Kennis van de vastgoedmarkt,
visie, en ondernemerschap worden hierin
belangrijke uitgangspunten. Met het inzet-
ten op de versterking van de internationale
concurrentiepositie wordt expliciet gekozen
voor ontwikkelingen die een belangrijke
bijdrage kunnen leveren aan de ruimte voor
Nederland. Zo is er de komst van de HSL die
zes steden zal ontsluiten en worden nieuwe
bedrijventerreinen als de Tweede Maasvlakte
en de Hoeksche Waard aangelegd.

Al met al is FGH Bank niet somber. Gezien
de te verwachten vraag naar vastgoed, krijgt
de vastgoedmarkt naar het zich laat aanzien
voldoende ruimte om zich te ontplooien.
Wat FGH Bank betreft is de daadwerkelijke
uitvoering in de komende jaren dan ook
een mooie uitdaging voor de Nederlandse
vastgoedmarkt.

*Het FGH Vastgoedbericht 2005 is op 10
maart uitgereikt aan Karla Peijs, minister
van Verkeer en Waterstaat, tijdens het MIPIM
in Cannes.
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Belangrijk bij deze variant is dat de realisatie
van het groen en het watermilieu voltooid is
v66r de aanvang van de woningbouw. Hier-
door ontstaat ruimte voor nog eens 6.000
woningen. De totale capaciteit is 9.000 tot
11.000 woningen.”

Is Parklandschap het model met het maxi-
male aantal woningen? De Zeeuw: “Nee,
maar we hebben ook sterk gekeken naar
een goede inpassing, prettig woonmilieu,
aansluiting op de infrastructuur et cetera.
De Nota Ruimte zegt dat de Noordvleugel
van de Randstad internationaal moet kun-
nen concurreren. Om dat te kunnen moet je
aantrekkelijke woonmilieus creéren, zoals
onderzoek van onder meer Nyfer en ons
eigen onderzoek Wonen, motor voor de
stad laten zien. Milieus met woningen die
aantrekkelijk zijn voor alle lagen van de
bevolking, zowel de lagere inkomensgroe-
pen, de middeninkomens en de top. Naast
luxe woningbouw heeft Parklandschap
aandacht voor het suburbane woonmilieu,
inclusief goedkope koopwoningen en huur-
woningen in de Vinex-wijken bij Hoofd-
dorp en Nieuw-Vennep. Hoewel sommigen
neerbuigend doen over deze Vinex-wijken,
zijn ze bij bewoners erg geliefd.”

Kwantitatieve eis

De Zeeuw erkent dat model Parklandschap
niet volledig voldoet aan de kwantitatieve
woningopgave die de Noordvleugel te
wachten staat. “Er blijft een locatietekort
voor circa 10.000 woningen, waarvoor de
oplossingsmogelijkheden in de Haarlem-
mermeer beperkt zijn. Buiten dit gebied
is de Duin- en Bollenstreek, met zijn goede
infrastructuur, een optie. Rond de stations
zijn mogelijkheden, want planologisch
gunstig gelegen buiten de bollenvelden.
Een andere optie is het gebied Katwijk-
Leiden-Alphen met een toekomstige
lightrailverbinding, hoewel de provincie
Zuid-Holland daar al een opgave heeft van
43.000 woningen om te voorzien in de
regionale behoefte. De suggesties vloeien
al met al niet rijkelijk, tenzij je de horizon
verruimt. Je kan Dbijvoorbeeld boven het
Noordzeekanaal bouwen, maar de extra
verkeersstromen die dat oplevert zijn een
te groot minpunt om eraan te beginnen.”

Complicatie

De Zeeuw meent dat het rapport Haarlemmer-
meer en omgeving: wat kan er eigenlijk nog wel?,
past binnen het beleid van de Nota Ruimte,
waarin marktpartijen en maatschappelijke
organisaties met voorstellen kunnen komen.
De reacties op het rapport waren volgens
hem uiteenlopend. “Wethouder Stadig vindt
bijvoorbeeld dat de planvorming van de
woonopgave vooral een overheidstaak is, de
provincie Noord-Holland is daarentegen zeer
positief. Omdat we dezelfde knelpunten
hebben, ondersteunen we met dit plan het
ROA, de gemeente Haarlemmermeer en de
provincie. De precieze invulling van de plan-

Parklandschap Haarlemmermeer met aanvullingen in de omgeving

nen ligt gevoeliger. Vanuit de gemeente
Haarlemmermeer is er bijvoorbeeld betrok-
kenheid. De gemeente onderschrijft de ana-
lyse volledig, maar zij bindt zich nu niet aan
ons plan. Dat vind ik begrijpelijk, omdat daar
nog politiek-bestuurlijke besluitvorming
over het verstedelijkingsmodel moet plaats-
vinden. Een complicatie is dat we voor
ontwikkeling van de Noordvleugel op het
grensgebied van twee provincies zitten.
Over de samenwerking tussen Noord-Hol-
land en Zuid-Holland ben ik wat sceptisch.
Waar er wel een traditie van samenwerking
is tussen ROA, Noord-Holland en de ge-
meente Haarlemmermeer, is dat tussen de
twee provincies een moeizaam gebeuren.
Zij hebben een uiteenlopende bestuurscul-
tuur en ook de inhoudelijke belangen
verschillen. Zuid-Holland heeft hetin Leiden
of in de Duin- en Bollenstreek al over de
opvang van ‘die Noordhollandse woning-
behoefte’, alsof het een behoefte afkomstig
van een andere planeet betreft, terwijl het
gebied heel erg met elkaar verweven is.” De
Zeeuw noemt verder nog de rol van de
waterschappen. “Water is een factor van
toenemende betekenis in de Noordvieugel
van de Randstad. De waterschappen claimen
hier soms een hoofdrol in de ruimtelijke
planning. We moeten voorkomen dat zij
aan toelatingsplanologie gaan doen, en dus
gaan uitmaken van wat wel of niet mag. Op
zich is het wel terecht dat waterschappen
een serieuze rol opeisen in het speelveld.
De kunst is om hun belangen te combineren
met al die andere belangen; wij proberen
dat in ons plan te doen.”

De Zeeuw is bezorgd over de rol van akker-
bouw in de Noordvleugel, als ik hem wijs op
het rapport Meerwerk van de VROM-Raad.
Deze raad geeft aan dat landbouw in een
enorme dynamiek verkeert met ingrijpende
gevolgen voor de ruimtelijke ordening van
Nederland. Vooral de grondgebonden land-
bouw zou in bijzonder moeilijke economi-
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sche omstandigheden verkeren. De Zeeuw:
“De akkerbouw zorgt hier in de Noordyleu-
gel weliswaar voor openheid, maar of deze
ook toekomst heeft, vraag ik me af. Hijj
wordt kunstmatig gekoesterd. Als oplos-
sing kun je akkerbouw inbedden in andere
dominerende functies zoals recreatie en
natuur. Als er niets gebeurt, vrees ik echter
dat de toekomst van de agrarische sector in
de Noordvleugel net zo'n losers-verhaal
wordt als in het Groene Hart. Sluipende
verstedelijking, verrommeling en kassen
tasten de kwaliteit van het gebied aan.
Alleen planologische bescherming blijkt
onvoldoende om duurzame bescherming te
kunnen bieden. Behoud van groene zones
voor de lange termijn in de regio, vergt een
ontwikkelingsgerichte visie waarin aankoop
van agrarische gronden voor natuur en
recreatie thuishoort.”

Ontwikkeling

Meent De Zeeuw nu dat marktpartijen een
beleidspartner in ruimtelijke opgaven
worden? “Tk denk dat het zwaartepunt van
de besluitvorming bij de overheid ligt, en
dat is prima. De rol van de projectontwikke-
laars in beleidsprocessen, wordt wel steeds
belangrijker. Vroeger gaven gemeenten de
kavels uit, waar een ontwikkelaar een project
op kon realiseren of een kleine woonwijk
exploiteerde. In de Vinex-tijd waren alle
locaties bepaald, compleet met contracten
tussen het Rijk, provincies en gemeenten over
woningaantallen, infrastructuur et cetera.
Sinds enige tijd helpt de projectontwikkelaar
met de totstandkoming van complete con-
cept- en gebiedsontwikkelingen. Nu staan
we aan de vooravond om daar als het ware
nog een trein voor te zetten. Namelijk op
regionaal schaalniveau, en één fase eerder.
Onze rapportage over de Haarlemmermeer
is voor ons een van de eerste oefeningen in
deze richting. Ik ben benieuwd hoe dat zich
verder zal ontwikkelen.” <«
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