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Wat is de impact (geweest) van corona op de retailmarkt?

Corona heeft bepaalde trends even tot stilstand ge-
bracht, terwijl andere zijn versneld, zoals de groei
van online. Zo was in de VS de groei van online win-
kelen in het tweede kwartaal van 2021 groter dan in
de afgelopen tien jaar. Sommige winkels spelen niet
in op deze trend van online verkoop, wat in mijn op-
tiek gevaarlijk is. Retailers die beschikken over een
goed aanpassingsvermogen aan nieuwe trends, zo-
als online verkoop, blijven ook in de toekomst le-
vensvatbaar. Retailers die zich niet aanpassen aan
het snel veranderde consumentengedrag zullen ver-
dwijnen. Veel retailers gaan complexe tijden tege-
moet. Ze moeten achterstanden en uitgestelde beta-
lingen inhalen in een markt die in transitie is. Geluk-
kig lijken de economie en de consumptie hard aan te
trekken, maar creativiteit en innovatie zijn voor re-
tailers enorm belangrijk om de veranderende markt
aan te kunnen.

Erwordt vaak gezegd dat het bestaansrecht van fy-
siekewinkels gelegen is in het creëren vanwinkel-
beleving en dat retailers zich daarmeer opmoeten
focussen. Hoe denk jij hierover?

In mijn optiek zal het bestaansrecht van een win-
kel voornamelijk afhangen van klanttevredenheid
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en aanpassingsvermogen. In de ene sector leidt een
goede winkelervaring inderdaad tot meer klantte-
vredenheid, terwijl dat in een andere sector niet het
geval hoeft te zijn. Waar efficiëntie en leveringssnel-
heid in de ene sector het belangrijkst is, draait het
in een andere sector voornamelijk om het uitgebreid
advies en persoonlijke aandacht. Neem als voor-
beeld een kwaliteitsbakker die haar klanten – naast
het verkopen van lekkernijen – advies geeft over het
bakken van broden. Er zijn ongetwijfeld consumen-
ten die bereid zijn om hiervoor meer geld te beta-
len terwijl ook een groot deel van de consumenten
vooral betaalbaar brood wil. Neem mijn persoon-
lijke ervaring, als trouwe klant van een schoenma-
ker van 88 bij mij in de straat: je moet lang wachten,
weet niet precies wanneer je schoenen klaar zijn en
je kan niet met pin betalen. Toch ben ik elke keer
weer blij als mijn schoenen vakkundig zijn gerepa-
reerd en we een leuk gesprek hebben gehad. Winkel-
beleving heeft dus veel facetten en is subjectief.
Het inspelen op de wens van de klant in deze snel
veranderende wereld wordt steeds moeilijker. Dit
komt mede door een transformatie van winkelstra-
ten en door huidige ontwikkelingen. Zo zijn er bij-
voorbeeld winkels die onlangs lange huurovereen-
komsten hebben gesloten, omdat zij dachten dat de
ontwikkeling van online verkoop minder snel zou
gaan. Er zijn ook retailers die hun voorraad niet ver-
kocht kregen door de coronacrisis en nu in finan-
ciële problemen zijn beland. Hierdoor verliezen zij
mogelijk focus op innovatie en nieuwe verkoopstra-
tegieën.

Verhuurderszullenookmoeteninspelenopdehui-
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dige ontwikkelingen – zoals  de groei van online
verkoop – zij worden immers geconfronteerd met
een dalende huurwaarde. Hoe denk jij hierover?

Verhuurders worden in de hoofdwinkelstraten in-
derdaad geconfronteerd met een dalende huur-
waarde. Een logisch proces, aangezien de toege-
voegde waarde van een winkel voor de maatschap-
pij afneemt als online verkoop groeit. Toch worden
niet alle verhuurders door dit proces getroffen, er
zijn genoeg winkels die qua locatie en functie waar-
devoller zijn geworden voor de maatschappij. Denk
aan Amsterdam. De waarde van veel winkels op de
beste plekken in winkelstraten en rondom de grote
OV-knooppunten blijft stijgen, omdat Amsterdam
als toeristentrekpleister en als ondernemende stad
blijft groeien.

Hoe denk je dat de vastgoedmarkt voor winkels
zich in de komende jaren zal ontwikkelen, gelet op
de groei van het stedengebied in Nederland, par-
keerproblemen in de binnenstad en bereikbaar-
heid vanwinkels?
De prijsontwikkeling van winkelvastgoed is onvoor-
spelbaar door de afhankelijkheid van onder andere
de rente, economische groei en het consumentenge-
drag.  Er is een structurele transformatie gaande die
al vóór COVID-19 was ingezet. Groei in deze sector
vereist visie, ondernemerschap en transformatiemo-
gelijkheden. Als men bereid is om winkelpanden te
renoveren, zijn er juist nu mogelijkheden om te in-
vesteren en goede rendementen te realiseren. Het-
zelfde zagen we bij kantoorvastgoed na de financiële
crisis in 2011. De kantorenmarkt had veel schade ge-
leden en velen dachten dat een groot aantal kantoor-
panden zou moeten worden gesloopt. Dit bleek niet
het geval, veel kantoorpanden zijn sindsdien gereno-
veerd of getransformeerd naar bijvoorbeeld hotels.
De ontwikkeling van winkelvastgoed in steden zal
de komende jaren ook samenhangen met proble-
men zoals bereikbaarheid en drukte. Als een oude
winkelstraat in de binnenstad slecht te bereiken is
met de auto (denk bijvoorbeeld aan parkeerproble-
men), zullen mensen geneigd zijn om alternatieven
te zoeken om te consumeren. Dan is online shoppen
snel een geschikt alternatief. Daarom is het bij de
(her)ontwikkeling van winkelgebieden van belang
om te zorgen voor een goede locatie en bereikbaar-
heid, naast natuurlijk de beleving die ervoor zorgt
dat winkelen een leuke dag uit blijft.
Uiteindelijk zal ook op de winkelmarkt weer balans
worden gevonden vanwege marktwerking. Bij vast-
goed duurt het echter lang voordat deze aanpassin-
gen, inclusief prijscorrecties, worden doorgevoerd.
Die overgangsfase doet vaak pijn voor ondernemin-
gen en vereist een faciliterende overheid.

In tijden van corona werken de meeste mensen
thuis enveel kantorenoverwegenomhunwerkne-
mers na corona meer vrijheid te geven om thuis te
werken. Wat vind jij vandeze ontwikkeling enwat
is de impact van deze ontwikkeling op het gebruik
kantoren? Hebben kantoren nog steeds een toege-
voegdewaarde na corona?

Kantoorruimte zal na corona van grote waarde blij-
ven, ook al is thuiswerken erg populair geworden.
We verwachten dat mensen vaker zullen afwisselen
tussen thuiswerken en werken op kantoor. Maar
ook thuiswerken heeft zijn beperkingen waardoor
de behoefte om op kantoor te werken zal blijven be-
staan. Zo heeft men minder contact met collega's en
kan thuiswerken ten koste gaan van creativiteit en
motivatie. Ook is door de coronacrisis de scheids-
lijn tussen werk en privé vervaagd, wat een slechte
ontwikkeling is. Over het algemeen bieden kanto-
ren meer faciliteiten dan de thuissituatie, waardoor
men op kantoor geconcentreerder en met meer ple-
zier kan werken. Het kantoor is where the magic
happens.
Ik ben een voorstander van meer flexibiliteit waar-
bij werknemers de ruimte krijgen om zelf te bepalen
of en hoe vaak zij op kantoor werken. Veel mensen
zullen de afwisseling tussen thuiswerken en werken
op kantoor als fijn ervaren. Als werknemers het ge-
voel hebben dat zij thuis beter kunnen werken dan
op kantoor, dan heb je als werkgever echt iets ver-
keerd gedaan. Een kantoor waar werknemers niet
geïnspireerd worden, remt een bedrijf namelijk al-
leen maar af. Als bedrijven hun kantoren echter zo
inrichten dat hun werknemers er graag werken, dan
is een kantoorruimte een grote toegevoegde waarde
voor een bedrijf. Door samen te werken op kantoor
heeft men een groter groepsgevoel en krijgt men een
beter zicht op de gezamenlijke doelen, die voorname-
lijk gelegen zijn in persoonlijke groei en groei voor
het bedrijf waarvoor men werkzaam is. Deze toege-
voegde waarde van een kantoorpand zal nooit ver-
dwijnen.
Het is voor bedrijven van groot belang om te beschik-
ken over talentvolle werknemers die met veel plezier
binnen de organisatie werkzaam zijn. Zeker nu de
werkeloosheid in Nederland op het laagste niveau
van de afgelopen twintig jaar staat. Dit werkplezier
hangt misschien wel meer af van de werkplek, werk-
sfeer en locatie, dan van de bedrijfsactiviteiten.

Veel huurders/verhuurders zullen wegens de co-
ronacrisis in de financiële problemen zitten. Wat
vind je van de huurprijsherzieningsprocedure ex
art. 7:303 BW? Is dezewetgeving verouderd?

De 303-procedure is inderdaad verouderd. Hij sluit
niet meer aan bij de huidige praktijk en snelle ont-
wikkelingen. Tegenwoordig zijn de meeste bedrijven
professionele partijen die uitstekend in staat zijn om
zelf te onderhandelen en beslissen over de hoogte
van de huurprijs en de overige voorwaarden die ze
graag met elkaar willen afspreken ten aanzien van
het gehuurde. Daardoor is het verstandig om de 303-
procedure te moderniseren. Dit is echter erg lastig
gebleken de afgelopen jaren omdat alle stakeholders,
zowel aan de kant van de huurder als verhuurder,
verschillende belangen hebben terwijl ze natuurlijk
beide een enorm belang hebben bij een gezonde, fy-
sieke, winkelsector.

Er zullen huurders zijn die over zullen gaan tot
opzegging van de huurovereenkomst indien zij ge-
confronteerd worden met een 303-procedure, Er
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zijn genoeg eigenaren die hierop niet reageren.
Wat vind jij van deze aanpak?

Ik denk dat het te allen tijde goed is om gerechte-
lijke procedures te voorkomen, omdat hierdoor de
dialoog tussen partijen afneemt. De waarde van een
pand wordt bepaald door de vraag of de retailer ter
plekke met succes zijn bedrijf kan uitoefenen. Dit
bepaalt ook de hoogte van een redelijke huurprijs.
Op dit moment vindt er een structurele transforma-
tie plaats, waardoor de macht bij onderhandelingen
over de huurprijs meer bij de retailers komt te lig-
gen. Er zal de komende periode meer leegstand ont-
staan en retailers zullen daardoor meer alternatieve
panden ter beschikking hebben. In de nabije toe-
komst zullen niet veel retailers een huurprijsherzie-
ningsprocedure aangaan, maar eerder een goed ge-
sprek met hun verhuurder en mogelijk een verhui-
zing naar een aantrekkelijkere leegstaande winkel.
Ik verwacht dat veel verhuurders moeten wennen
aan de situatie waarbij retailers meer mogelijkheden
hebben. Dat zal absoluut meer samenwerking tus-
sen verhuurders en huurders tot gevolg gaan heb-
ben. Die gewenste modernisering van het huurrecht
zal dan echt plaatsvinden!
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