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Meer vraag
naar kantoren

In de Bedri j fs  Onroerend Goed.. .Ode

COLUMN

Mijn ideale verkoper is een type als Dirk Kuyt. Gedreven, integer, aanjager 
en motivator van het hele team. Zelf kansen creëren en achter elke bal aan, 
hoe klein ook de scoringskans. Soms zelf willen scoren en soms anderen in 
staat stellen om te scoren. Ziet u hem al voor u in uw eigen verkoopelftal? 
Toch is een man als Dirk Kuyt niet een heel getalenteerde voetballer, zoals 
bijvoorbeeld een Ronaldinho. Hij heeft ook keihard moeten oefenen op het 
trainingsveld om de topper te worden die hij nu is. Verkopers hebben 
dezelfde rol in een bedrijf als een spits in een voetbalelftal. Kansen creëren, 
beter zijn dan de concurrentie en scoren voor het eigen bedrijf. Toch valt 
het mij als verkooptrainer altijd weer tegen hoeveel trainingsarbeid de 
gemiddelde verkoper verzet. Verkopers, net als sporters, halen de top niet 
met alleen talent. 

Er zijn maar weinig echte toptalenten in verkoopland (de Ronaldinho’s). De 
meeste topverkopers hebben er net als Dirk Kuyt keihard voor gewerkt. 
Ze volgen regelmatig een verkooptraining, lezen hun vakliteratuur, oefenen 
verkooptechnieken met collega’s en denken voortdurend na over hoe ze 
zichzelf kunnen verbeteren. Trouwens, zelfs een voetballer als Ronaldinho 
traint tientallen uren per week om de beste te blijven. 
Talent alleen is niet genoeg. 

Natuurlijk heb je als verkoper - net als een sporter - ook af en toe geluk 
nodig. Soms kom je precies op het juiste moment bij een potentiële klant 
binnen, bijvoorbeeld als hij grote problemen heeft met zijn huidige leveran-
cier. Maar geluk alleen is niet genoeg. Toen een verslaggever aan Tiger 
Woods vertelde dat hij vond dat Woods wel veel geluk had gehad bij het 
slaan van een hole-in-one, antwoordde de topgolfer:  “Natuurlijk heb ik 
geluk gehad maar ik merk dat hoe meer ik train, hoe meer geluk ik heb.”

Tot ziens op het trainingsveld!

Mail voor vragen of opmerkingen naar hw@presentpresents.com.

Dirk Kuyt
en de kunst

van verkopen

Harro Willemsen
Present Presents

Het Ministerie van VROM werkt 
aan één ‘omgevingsvergunning’ 
voor bouwprojecten. De nieuwe 
vergunning moet op 1 januari 
2008 ingaan en vervangt de hui-
dige sloopvergunning, bouwver-
gunning, milieuvergunning en 
nog enkele andere vergunningen. 
Burgers en bedrijven met bouw- 
of verbouwplannen kunnen straks 
terecht bij één loket en hebben 
nog maar met één procedure en 
één overheidsinstantie te maken.
Minister Sybilla Dekker gaf 13 
september in Rotterdam het start-
sein om aan de invoering van de 
Wet algemene bepalingen omge-
vingsrecht (Wabo) te werken. 
Werkgeversorganisatie VNO-
NCW juicht de plannen toe. maar 

vindt ze niet ver genoeg gaan. 
Voorzitter Bernard Wientjes 
sprak van “een goede eerste stap” 
op weg naar vereenvoudiging van 
vergunningenstelsels. Er moet 
veel meer gebeuren, vindt hij. 
“Het grootste deel van de ver-
gunningstelsels moet in de 
komende kabinetsperiode wor-
den afgeschaft en vervangen door 
algemene regels. De overheid 
moet echt wieden in het oerwoud 
van vergunningstelsels.” Hij pleit 
voor heldere, algemene regels en 
scherpe controle achteraf. 
Wientjes is niet bang dat de vei-
ligheid daardoor in het geding 
komt. Grote incidenten als de 
vuurwerkramp in Enschede en de 
nieuwjaarsbrand in Volendam 

konden door vergunningen – die 
wel verleend waren – niet worden 
voorkomen. Scherpe controle of 
iedereen zich houdt aan de alge-
mene regels is een beter instru-
ment.” Het schrappen van veel 
vergunningen zou volgens 
Wientjes ook het einde moeten 
betekenen van het toezicht door 
de vaak verketterde welstands-
commissies. “De esthetica van 
het bouwen is een persoonlijke 
zaak, controle past niet bij deze 
tijd. De Amsterdamse grachten-
panden hadden de toets van de 
welstandscommissies ook nooit 
doorstaan. Er komen miljoenen 
toeristen naar Nederland om naar 
deze mooie gebouwen te kij-
ken.”

De kantorenmarkt trekt voorzichtig aan. Dat valt te

concluderen uit het jongste ‘Dutch City Reports’ van Jones 

Lang LaSalle, dat vorige maand verscheen. De vraag nam in 

de eerste zes maanden van dit jaar in elk geval toe.

Daarin worden de trends beschre-
ven op de kantorenmarkten van 
de vijf grote steden: Amsterdam, 
Rotterdam, Den Haag, Utrecht en 
Eindhoven. Met uitzondering van 
de Brabantse stad nam de vraag 
naar kantoorruimte in de eerste 
helft van 2006 sterk toe. De ver-
wachtingen voor de rest van het 
jaar zijn positief, aldus de onder-
zoekers. Minder gunstig is dat het 
aanbod in veel steden gelijk is 
gebleven of zelfs is toegenomen. 
Het is wel logisch: een groot deel 
van de vraag is bestemd voor 
bedrijfsverhuizingen en die 
bedrijven laten in de meeste 
gevallen kantoorruimte achter. 
“Bovendien is een deel van het 
aanbod dusdanig verouderd dat 
de kans op verhuur klein is, zelfs 
in een markt waarin de vraag naar 
ruimte groot is.” Dat verleidt de 
onderzoekers tot de vraag of die 
kantoorruimte eigenlijk nog wel 
tot het aanbod gerekend moet 
worden. 

Korting
Goed nieuws voor vastgoedbe-
leggers: er is sporadisch ruimte 
voor stijging van de huurprijzen, 
maar dan wel in het topsegment. 
Op de Amsterdamse Zuidas, waar 
mo-menteel veel nieuwbouw van 
hoge kwaliteit wordt gerealiseerd, 

Naast de Eon-warmtecentrale langs de A20 wordt gebouwd aan de Lotus: zes gebouwen, in totaal goed voor 53.000 m² aan kantoren.

Eén vergunning voor 
bouwprojecten

stegen de tophuren tot een niveau 
van € 325,- per m². “Maar ‘incen-
tives’ zijn nog altijd onlosmake-
lijk verbonden met huurcontrac-
ten die voor kantoorruimten wor-
den gesloten”, voegt Jones Lang 
Lasalle eraan toe. ‘Incentives’ 
komt in veel gevallen neer op 
korting. Wie slim onderhandelt, 
verdient bij een langlopend con-
tract al snel een half jaar gratis 
bedrijfshuisvesting. In Rotterdam 
was het vooral de zakelijke dienst-
verlening die contracten sloot 
voor kantoorruimte. Een groot 
aandeel in de opnamecijfers komt 
voor rekening van het project 
Lotus, dat tussen de A20 en 
Woonmall Alexandrium wordt 
gebouwd. Daar werd 30.000 m² 
verhuurd aan LogicaCMG, ABB 
en Royal Haskoning. De Lotus, 
een ontwikkeling van OVG, wordt 
gerealiseerd op het voormalige 
ABB-terrein. Er komen zes kan-
toorpanden, waarvan de eerste 
twee nu in aanbouw zijn. Die 
worden volledig gehuurd door 
ABB en Royal Haskoning.

Leegstand
De opname bedroeg in de regio 
Rotterdam meer dan het dubbele 
(123 procent) van die in de eerste 
helft van 2005: 97.000 m². Of de 
toename zich voor heel 2006 

doorzet, hangt af van het al dan 
niet doorgaan van een aantal op 
handen zijnde grootschalige 
transacties. Het huidige aanbod in 
Rotterdam bedraagt 327.000 m² 
en dat komt neer op een leeg-
standspercentage van 8,9 procent. 
In de rest van 2006 zal het aanbod 
naar verwachting van Jones Lang 
Lasalle nog licht stijgen. De huren 
liggen beduidend lager dan in 
Amsterdam. “De tophuur is in de 
eerste helft van 2006 gelijk geble-
ven op het niveau van € 185,- per 
m² vvo per jaar dat in de tweede 
helft van 2005 werd bereikt.”
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