










Rooilijn Jg.45/Nr.5/2012 Joost Nicasieen Ellen Borgmeije r P. 371 

Boven: de oorspronkelij ke si tu atie. Ond er : de huid ige situatie [foto' s: Areaal Advies! 



Rooilijn Jg.45/Nr.5/2012 

te worden gelet op onderverhuur, inde­
plaatsstellingen, het permanent gesloten 
houden van het pand, het aanbrengen van 
wijzigingen aan het pand en betaalgedrag. 
Controleer daarbij regelmatig of degene 
achter de toonbank dezelfde persoon is als 
de persoon aan wie het pand verhuurd is en 
doe regelmatig navraag bij de Kamer van 
Koophandel welk bedrijf staat ingeschreven 
op het betreffende adres. 

Hart voor zaak én buu rt 
Om niet alleen de leefbaarheid in de 
buurten te vergroten, maar ook een beter 
rendement op het bedrijfsonroerendgoed 
én het woningbezit in de buurt te realiseren 
is het dus van belang goed te blijven kijken 
naar de invulling en de uitstraling van 
de bedrijfsruimtes. Dat begint met het 
zoeken van kandidaten met hart voor de 
zaak én hart voor de buurt, en vergt een 
voortdurende inspanning om er zeker van 
te zijn dit ook zo blijft. Juist in deze tijd 
waarin de leegstand dreigt toe te nemen, 
is de verleiding groot om een pand aan de 
eerste de beste te verhuren. Voor de waarde 
van het vastgoed op langere termijn is het 
echter belangrijk om de tijd te nemen om 
een bonafide ondernemer te selecteren die 
tegen een redelijke huurprijs een goede 
boterham kan verdienen en de buurt een 
aantrekkelijke voorziening biedt. 

De Transvaalbuurt 
De Transvaalbuurt in Amsterdam is een 
voormalige Vogelaarwijk die gebouwd 
is tussen 1910 en 1930. Naast woningen 
die gebouwd zijn tijdens de stadsvernieu­
wing in de jaren tachtig, is er nog veel 
oorspronkelijke bebouwing. Vooral in de 
doorgaande straten zijn de plinten gevuld 
met bedrijfsonroerendgoed. Deze bedrijfs­
panden zijn voor het grootste gedeelte 
in eigendom bij vier woningcorporaties 
die ook de meeste woningen in de wijk 
in bezit hebben. In de Transvaalbuurt is 
een coalitie gevormd tussen het Stadsdeel 
Oost en de vier corporaties. Gezamenlijk 
hebben zij een externe vastgoedcoördinator 
ingeschakeld voor het verbeteren van het 
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bedrijfsonroerendgoed in de buurt. Zij 
houdt de afdelingen bedrijfsomaerend­
goed van de corporaties scherp als het gaat 
om het beheer en organiseert periodiek 
overleg. Ook begeleidt zij ondernemers bij 
het aanvragen van de Kansenzonesubsidie 
die voor deze buurt geldt. Verder gaat 
zij actief op zoek naar goede kandidaten 
en draagt deze voor bij pandeigenaren. 
Hieronder volgen twee voorbeelden uit de 
praktijk waaruit blijkt dat het belangrijk is 
om kandidaten goed te screenen voordat 
een huurcontract met ze wordt afgesloten. 

Een ambachtelijke slager was toe aan zijn 
pensioen en wilde zijn bedrijfspand, al vele 
jaren in eigendom, verhuren. Hij kwam 
in contact met een ondernemer die er een 
ijssalon in wilde vestigen. Op het eerste 
gezicht een uitstekende invulling. Uit 
onderzoek van de vastgoedcoördinator 
bleek echter dat de kandidaat-huurder 
weinig affiniteit met het product had- "dat 
ijs koop ik gewoon bij de Makro in"- en 
vooral geïnteresseerd was om in korte tijd 
zo veel mogelijk vestigingen te openen. 
Navraag bij de Kamer van Koophandel 
leerde bovendien dat de kandidaat in 
kwestie daarnaast eigenaar was van 
diverse smartshops. De slager zag af van de 
verhuur aan deze kandidaat en vond uit­
eindelijk toch een jonge enthousiaste slager 
die zijn zaak, de eerste maanden zelfs 
onder zijn begeleiding, wilde voortzetten. 

De huurder van een winkel in dartsarti­
kelen diende een verzoek tot indeplaats­
stelling in bij de pandeigenaar. Deze ging 
hiermee akkoord zonder de gegevens van 
de nieuwe huurder te bekijken, maar eerst 
zou het pand worden gerenoveerd. Tijdens 
het bedrijfspandenoverleg dat door de vast­
goedcoördinator was ingesteld bleek dat er 
geen dartswinkel maar een vechtsportwin­
kel in zou komen. De verhuurder had dus 
niet akkoord hoeven gaan met het verzoek 
tot indeplaatssteil ing. Bovendien was de 
verhuurder bij nader inzien van mening dat 
het publiek dat deze winkel naar de buurt 
zou trekken, geen positieve bijdrage zou 
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leveren aan de leefbaarheid en de sfeer in 
het winkelgebied. Tenslotte was ook niet 
nagegaan of de betreffende ondernemer 
zelf een goed bedrijfsplan en hart voor de 
buurt had. Na oplevering van de renovatie 
zou de huurovereenkomst in gaan. De 
huurder bleek niet meer te traceren op de 
bij ondertekening van de huurovereen­
komst verschafte adresgegevens, waardoor 
direct bij aanvang al een huurachterstand 
ontstond. Daarop is besloten het contract 
te laten beëindigen en voor het pand een 
andere huurder te selecteren. 

Inmiddels is de Transvaalbuurt opge­
klommen: in 2005 gaven de bewoners als 
algemeen cijfer voor de leefbaarheid in 
de buurt nog een 5,9, en een 6,6 voor de 
winkels. In 2011 waren die cijfers respec­
tievelijk 6,5 en 7,1 (AFWC & Gemeente 
Amsterdam, 2012). Bovendien zijn de 
gezamenlijke inspanningen recentelijk 
beloond met een nominatie voor de 
Gulden Fen iks, een belangrijke prijs voor 
gebiedstransformatie. 

Sturende rol van de gemeente 
Zorgvuldig beheer van bedrijfspanden 
is dus belangrijk. Gemeenten zijn in de 
meeste gevallen echter zelf geen eigenaar 
van bedrijfsonroerendgoed en de directe 
invloed op het beheer ervan is daardoor 
beperkt. Toch zijn er diverse mogelijk­
heden voor de gemeente om indirect 
invloed op het beheer en de uitstraling van 
winkelpanden uit te oefenen. 

Bijvoorbeeld door wet- en regelgeving en 
door subsidies voor gevel verbetering. Om 
te waarborgen dat de functie die in een 
pand wordt uitgeoefend optimaal aansluit 
bij de stedenbouwkundige structuur kan 
de gemeente in het bestemmingsplan 
vastleggen op welke locaties zij bepaalde 
functies al dan niet toestaat. Ook kan de 
gemeente de banden met pandeigenaren 
aanhalen en de samenwerking tussen 
eigenaren stimuleren. De gemeente kan 
faciliteren dat kandidaten voor bedrijfs­
ruimte worden doorverwezen naar de 

eigenaren en de gemeente kan eigenaren bij 
(laten) staan met advies over de inhoud van 
huurovereenkomsten . Door een zorgvuldig 
beleid ten aanzien van bedrijfspanden heeft 
een gemeente zo tal van mogelijkheden om 
het afglijden van winkelgebieden tegen te 
gaan en er zeker van te zijn dat de diversiteit 
aan functies in een wijk in stand blijft. Zo 
blijven levendigheid, afwisseling en het 
intensieve gebruik gewaarborgd, waar Jane 
Jacobs haar 'Death and Life' mee besluit: 
in buurten met "kiemen van hun eigen 
herstel, met genoeg energie om over te 
houden voor problemen en noden buiten 
zichzelf." 

Joost Nic asie [j.nicasieraareaaladvies.nll en Ellen 

Borgmeijer (e.bo rgm eij erraa reaa ladvies.n ll zijn eigenaar 

van Areaal Advies, een bureau gespecialiseerd in 

ruimtelijk- eco nomi sc h advies. 
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