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"TAKE IT OR LEAVE IT’

Op de voorpagina van NRC Handelsblad van 5
oktober jongstleden staat in een kop “Massale
leegstand kantoren dreigt”. Zal Nederland dan
toch het slechte voorbeeld van Engeland en de
Verenigde Staten volgen? Tot op heden viel de
situatie in ons land mee. Het leegstandspercenta-
ge vertoonde weliswaar een geleidelijke stijging
maar kwam landelijk niet boven de 6% uit.

Volgens het adviesbureau Twijnstra Gudde zal wat het
totale kanlorenbestand befreft (oud en mieuw) over
twee tot drie jaar 15 & 20% leeg staan. Ook staat het
huurniveau -behoudens enkele frappante uitzonderin-
gen van kantcorgebieden die wel goed lopen- onder
druk enworden huurdalingen gecamoufleerd doordat
met kortingen wordt gewerkt.

Nuis dit niet het enige waarschuwende geluid over de
toekomstige kantorenmarkt. Eerder wees H. Brouwer
in het blad PLAN op de dreigende overproduktie.
Blijkbaar worden deze waarschuwingen in bouw- en
beleggerskringen onvoldoende opgepakt en gaat
men gewoon op de oude voet verder. Eerst moet de
noed echt aan de man komen alvorens -maar dan te
laat- tot reductie van de bouwproduktie wordt over-
gegaan. De werking van de varkenscyclus is blijkbaar
niet it fe bannen,

Tot op heden gold als opvatting dat de leegstand wel-
1swaar gemiddeld genomen iefs is toegenomen, maar
dat het niveau (6%) niet verontrustend is en zells tot op
zekere hoogte noodzakelijk wordt geacht in een markt
die zich door een grote dynamiek kenmerkt
Bovendien blijkt dat nieuw gebouwde kantoorpanden
nog goede aftrek te vinden. Bouwers en beleggers
vertrouwen op een ontwikkeling van een meer geseg-
menteerde kantorenmarkl met aan de bovenkant de
markt voor nieuwe hoogwaardige, courante panden
tegen hoge(re) huurprijzen en aan de onderkani de
oude, slecht verhuurbare panden.

In eensituatie van toenemende verzadiging en te ver-
wachten daling van de werkgelegenheidsqroe is een
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verdere stijging van de leegstand niet verwonderlijk,
vooral als rekening gehouden wordt met de aanwezi-
ge, omvangrijke nieuwbouwplannen. Het doorschui-
vingsproces van cud naar nieuw zal zich voortzetten,
omdat het verschil in huurprijs tussen oude en nieuwe
kantoorruimte in ons land vooralsnog gering is. Maar
ook bij een groter verschil zal dit proces zich, naar ik
verwacht, voorizetten, zolang daar fenminste een kwa-
liteits- en/of locatieverschil tegenover staat. Dif impli-
ceert dat het bouwen in deze situatie leidt tot een
onvermijdelijke vergroting van de leegstand in de
bestaande gebouwenvoorraad.

Het dilemma is dat hierbij verschillende markipartijen
in het geding zin en een steeds groter belangencon-
flict ontstaat tussen eigenaar/verhuurders op de cou-
rante eerstehandsmarkt en die op de incourante twee-
dehandsmark:.

Hoe is dit dilemma te ondervangen? Indien een situatie
van omvangrike en veortdurende marktoverschotten
zich gaat voordoen zijn er in principe twee mogelijk-
heden om dit euvel te bestrijden, te weten (&) door

nieuwbouwbeperking en (b) door het tidig uit de
marki nemen van de markloverschotten.
Eigenaren van bestaande bouwwerken hebben pri-
mair belang bij beperking van de nieuwbouw ter
voorkoming van exploitatieverlies en kapitaalvernieti-
ging van bestaand bezit. Dit is evenwel geen re€le
optie omdat bouwondememers vooral belang heb-
ben bij nieuwbouwcontinuiteit, Vervangingsprodtiktie
met tegelik het tjdig uit de markt nemen van incou-
rante marktoverschotten is naar mijn mening dan cok
eenmeer reflemogelijkheid, Daartoe zou overwogen
kunnen worden om van overheidswege opdrachtge-
vers tot nieuwbouw de verplichting op te leggen een
equivalent volume oudbouw aan de kanforenvoor-
raad te (doen) ontirekken. Dit kan op verschillende
manieren plaatsvinden:
& door herbestemming van kantoorpanden, bijvoor-
beeld in woonappartementen;
b.door het voor lange tijd uit de markt nemen, bij-
voorbeeld door het instellen van een kraakwacht;
¢. door sloop en vervangende nieuwbouw.
Voor het it de markt nemen van overschotten door
middel van het opvoeren van het slooptempo kunnen
aanvullende stimuleringsmaatregelen van overheids-
wege worden getroffen, bijvoorbeeld door het instel-
len van een premie op sloop.

De verplichting van het uit de markt nemen van over-
schotten zal worden ervaren als een ongebruikelijke
maatregel, die indruist tegen de vrije werking van het
markimechanisme. Maar willen wij gezamenlik de
verloedering van de bestaande voorraad door lang-
durige leegstand voorkomen, dan is het van belang
het vraag-aanbodevenwicht in totaliteit in stand te hou-
den. Slechis dan kan het voordeel van het prijshou-
dend niveau voor alle categorieén kantcorpanden
behouden blijven. Voelt men, om welke reden dan
ook, riet voor dit soort maatregelen, dan geldt voor mij
take it or leave it". Maar dan moet er geen klaagzang
ontstaan bij hoge leegstand.
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Alleen op de wereld

werkelijk door merg en been. Ze spoelen
hulpeloos aan op de siranden van ons

om hulp!
In de zeehondencréche van Pieferburen
wordt die hulp geboden. Met de juiste

wisse dood gered.

Pieterburen befekent een doadwerkelijke
bijdrage leveren aan het welzijn van de

een eerste stap in de goede richfing.

Huilers noemen we ze. En hun geklaag gaat

Waddengebied. Ziek, ondervoed en absoluut
niet in staat om op eigen kracht in leven fe
blijven. Hun ‘gehuil’ is een laatsfe schreeuw

verzorging, voeding en medicijnen worden
jaarlijks vele fientallen zeehonden van een

Donateur worden van de zeehondencréche in

zeehond. Door het insturen van de bon zetu
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