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De kantorenleegstand is gruwelijk, maar we blijven nieuwe kantoren bouwen. Wie pakt de zelfverrijking van de huurders aan?

Een klusje voor Melanie Schultz

Dinsdag 4 januari luidde Cuno van Steenhoven, bestuursvoorzitter van bedrijfsmakelaar DTZ Zadelhoff, het nieuwe jaar in met de presentatie van een rapport over de kantorenleegstand. Gemiddeld is één op de zeven kantoren niet meer in gebruik. En er wordt maar bijgebouwd, terwijl de behoefte aan kantoorruimte - doordat de beroepsbevolking krimpt en mensen steeds vaker thuis werken - blijft dalen. Van Steenhoven had het over een 'ruimtelijke-ordeningscrisis' en riep de regering op in te grijpen. 

Melanie Schultz van Haegen, de minister die vooral over wegen en openbaar vervoer gaat, heeft dit akkevietje uit de boedel van het opgeheven departement van Vrom erbij gekregen. Vorige week liet ze iets van zich horen. Het klonk zó zwak dat geen krant er melding van maakte. Een jaar geleden had haar voorgangster, Tineke Huizinga, een 'Kantorentop' voorgezeten met vertegenwoordigers van beleggers, projectontwikkelaars, gemeenten en provincies, en dat gezelschap is nu bevallen van een bloedeloos actieprogramma.

Tot haar opluchting hoeft minister Schultz haast niets te doen. Ze zal de toekomstige vraag naar kantoorruimte in kaart laten brengen en de mogelijkheden om van bestemmingsplannen af te wijken verruimen. Zeker, het 'gevoel van urgentie' is aanwezig, maar de suggestie dat zij de regie moet nemen -  ze moet er niet aan denken. In feite zijn we in maart 2011 geen stap verder dan in oktober 2004, toen minister Sybilla Dekker - net als Schultz van de VVD - de vastgoedwereld smeekte het kwaad van de lege kantoren te bestrijden.

Het is een tweekoppig monster. Ten eerste: de productie van nieuwe kantoren gaat door waardoor de leegstand blijft toenemen. Ten tweede: het ombouwen van lege kantoren voor ander gebruik is hondsmoeilijk: (a) door de stroperige vergunningsprocedures, (b) doordat beleggers ertegen opzien hun verlies te nemen, (c) doordat gebouwen in naargeestige kantoorparken onaantrekkelijk zijn voor hotels, zorgcentra, opvanghuizen, beginnende ondernemers en studenten, (d) door de hoge verbouwingskosten. 

Is de leegstandsbestrijding een zware opgave, het is onbegonnen werk zolang de kraan niet wordt dichtgedraaid. Vooral de accountantsreuzen KPMG, PcW en  Deloitte zijn actief. Ze verhuizen naar nieuwe paleizen en laten hun oude onderkomens verweesd achter. Een grote regisseur van dit spel is OVG in Rotterdam, de grootste kantoorontwikkelaar van Europa. OVG afficheert zich als duurzaamheidskampioen, maar ga naar de website (www.ovg.nl) en zie hoeveel vierkante meters nieuwe kantoorruimte OVG zelfs in de crisisjaren 2009 en 2010 wist te slijten. Zonder, zoals oud-makelaar Norbert ter Mors in deze krant schreef, één cent 'statiegeld' te betalen voor de lege kantoren die achterblijven.

Waarom doet OVG dat? Het antwoord is simpel: hun huurders eisen het. Die verdienen aan nieuwbouw, niet aan vérbouw. Voorbeeld.

In november verkocht Amsterdam voor 52 miljoen euro een lap grond aan de Zuidas aan OVG, dat daar een nieuw kantoor van 40.000 vierkante meter laat bouwen voor de accountants van Deloitte. Grondprijs: 1300 euro per m/2. Bouwkosten: 2200 euro per m/2. Totale stichtingskosten: 140 miljoen euro. Met trappen, liften, kelders etc. erbij misschien 150 miljoen. Deloitte verplicht zich tien jaar lang te huren voor 300 euro per m/2:  twaalf miljoen euro per jaar. Een Duits beleggingsfonds koopt het kantoor, wil zes procent rendement vangen en betaalt 192 miljoen euro (zestien keer de jaarhuur). Winst: 42 miljoen euro, te verdelen tussen OVG (tien procent van de stichtingskosten?) en de partners van Deloitte (27 miljoen).

Deze vorm van zelfverrijking is schering en inslag, vooral in de Randstad. Zo blijft de bouwmachine voortdenderen. Eerste reflex: verbieden. Maar een bouwstop is niet handig, want soms is nieuwbouw nodig en verdedigbaar. Ter Mors heeft een beter alternatief: laat de overheid de overwinst wegromen. Immers, als huurders 27 miljoen verdienen aan hun huurcontract, was de grondprijs 27 miljoen te laag. Bij koopwoningen berekent Amsterdam de grondprijs alsvolgt: verkoopprijs minus stichtingskosten (bouwkosten plus winstmarge ontwikkelaar) is de 'residuele waarde' die de gemeente incasseert. Deze rekenmethode toegepast op het nieuwe kantoor van Deloitte levert een grondprijs op van 79 in plaats van 52 miljoen euro.

Deloitte wil dan vast niet meer verhuizen. Dan kan OVG altijd nog voor weinig geld een leeg kantoor kopen en er een héél duurzaam gebouw van maken voor Deloitte. Met een huurcontract van tien jaar, wil een belegger (de bestaande of een nieuwe) wel weer zóveel geld investeren dat er ook nog wat overschiet voor de accountants. Iedereen blij. Het enige wat Melanie Schultz van Haegen hoeft te doen is gemeentebesturen verplichten bij kantoornieuwbouw de residuele grondprijs-berekening toe te passen en bij vérnieuwbouw van kantoren de vrije markt z'n gang laten gaan. Zo moeilijk is dat toch niet voor een liberale minister?
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