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Relevantie onderzoek
Preambule
“In het onderwijs worden leren en werken inhoudelijk nog weinig met elkaar verbonden”. 
“Onderwijs en bedrijfsleven zijn grotendeels gescheiden werelden met eigen belangen”.

“In het hbo wordt nog maar 35%-50% van de onderwijstijd op de hogeschool doorgebracht”. 

Dit zijn enkele conclusies uit de SCP [01] publicatie “Duaal als ideaal? Leren en werken in het beroeps- en hoger onderwijs” (2006).
Taak van de docent is dus om de beroepscomponent zo groot mogelijk te maken. In dit APC probeer ik duidelijk te maken hoe ik werk, waarom ik het zo uitvoer, wat de onderwerpen zijn en op welke wijze de inhoud actueel blijft (Life Long Learning principe [02]). De bijgevoegde voorbeelden (research papers) die onderstaande figuur illustreren, zijn exemplarisch. 
Figuur 1: Continue symbiose tussen praktijk en onderwijs (bron, Lier)
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Uit onderzoek van Index Technocentrum [03] is naar voren gekomen dat HBO docenten in het algemeen meer praktijkgericht en generalistischer (breder is belangrijker dan in de diepte) zijn dan WO docenten.  Als HBO-docent probeer ik de continue symbiose tussen praktijk en onderwijs te versterken door meer praktijkopdrachten, en daarmee het bedrijfsleven, in het onderwijs te vervlechten.
Praktijkopdracht (zie bijlage)
Om de praktijk dichter bij het onderwijs te brengen en om de studenten te leren hoe een goed adviesrapport eruit ziet, worden met 4-e jaars studenten praktijkopdrachten uitgevoerd voor verschillende partijen: gemeenten, bedrijfsleven of particulieren. Meestal zijn dit betaalde opdrachten op basis van “No Cure No Pay”. Een voorbeeld is bijvoorbeeld de herontwikkelingsmogelijkheden van een verouderd kantoorpand te Venlo.  
Deze zakelijke dienstverleningspoot heb ik bij Vastgoed & Makelaardij opgezet en is behoorlijk succesvol bij externe partijen (zie bijlage 1 voor enkele projecten van de afgelopen 3 jaar, waar ik bij betrokken was).  In totaal zijn er nu meer dan 100 projecten uitgevoerd.
Vastgoedmonitoren (zie bijlage)
Het idee om een vastgoedmonitor te maken is ontstaan tijdens een studiereis naar het KAN gebied en aldus ontstond het idee om dat ook in het Brabantse uit te gaan brengen.
Nadat ik een uitgebreide inventarisatie had uitgevoerd onder potentiële sponsoren en actoren in de markt om het draagvlak voor dit idee te polsen, bleek het enthousiasme groot. In de provincie Noord-Brabant verscheen en verschijnt elk jaar in relatie tot vastgoed, economie, infrastructuur, etc. een diversiteit aan publicaties. Er is echter geen eenduidigheid in cijfermateriaal, geografische afbakening en gehanteerde definities. Aldus een verwarrende profilering van het gebied. Vandaar het idee om een eenduidige presentatie van de regio, die vooral in de breedte laat zien wat de sterke punten van de regio zijn op vastgoedgebied. Samen met Jan Prins (co-auteur) ben ik gestart met het maken van een startnotitie en heb deze voorgelegd aan het SRE (Samenwerkingsverband Regio Eindhoven), Kamer van Koophandel Oost-Brabant, Kadaster, Kenniscentrum Duurzame Stad- en Streek ontwikkeling en een aantal vastgoedadviseurs. Het project is gesplitst in een inhoudelijk deel, waar ik voor verantwoordelijk ben, en in fondsenwerving waar de marktpartijen verantwoordelijk voor zijn. Ik ben gestart met het beschrijven en analyseren van de actuele (en toekomstige) situatie op de regionale vastgoedmarkt (Zuidoost-Brabant), zowel kwalitatief als kwantitatief, waarbij de deelmarkten woningen, kantoren, winkels, bedrijfsruimten, bedrijventerreinen en leisure aan bod kwamen. Daarnaast werd een overzicht gegeven van: relevante sociaal-economische en infrastructurele ontwikkelingen, woonmilieus en een select aantal overige vestigingsplaatsfactoren. 

Het project beoogde het uitbrengen van een vastgoedmonitor voor vastgoedgerelateerde partijen, die investeringen in de regio Brabant kunnen stimuleren, bevorderen en of wensen. De vastgoedmonitor:

· is een promotie- en acquisitie-instrument;

· is een hulpinstrument bij vastgoedgerelateerde investeringsbeslissingen;

· is een hulpinstrument bij vastgoedgerelateerde beleidsbeslissingen;
· is een samenwerking tussen ondernemers, overheid en onderwijs;
Elk jaar verschijnt een nieuwe editie van de vastgoedrapportage. De samenwerking tussen de verschillende publieke en private partijen maakt het mogelijk om kennis van en inzicht in de marktontwikkelingen te koppelen aan beleid en planvorming. 
Zo ontstaat een integraal beeld van de recente ontwikkeling, de huidige stand van zaken en de toekomst van het vastgoed in Brabant. Niet onbelangrijke bijkomstigheid is dat het onderwijs hierdoor veel dichter bij de praktijk komt. Zowel studenten als docenten hebben toegang tot een totaalvisie en vastgoedgegevens in betreffend gebied. 
In september 2005 is de eerste editie van Zuidoost-Brabant uitgekomen. Dit heeft zoveel positieve feedback opgeleverd, dat meer private en publieke partijen deel wilden nemen, zoals de provincie Noord-Brabant en de Brabantse Vastgoed Sociëteit.
Inmiddels was ik ook gestart met onderzoek naar Midden-Brabant, West-Brabant, Noordoost-Brabant, Noord- en Midden Limburg en Parkstad Limburg. Doel is om uiteindelijk heel Brabant en Limburg in kaart te brengen. De financiering voor Zuidoost-Brabant is voor de komende 5 jaar (redelijk) zeker en Midden-Brabant en Noordoost-Brabant voor de komende 3 jaren. De 3 andere gebieden wachten op een positieve financiële fondsenwerving.
Onderzoeksmethodiek

De doelstelling en vraagstelling waren duidelijk en in het ontwerp van onderzoek is uiteengezet welke middelen nodig zijn om de doel- en vraagstelling uit te kunnen voeren. Onderdelen zoals theoretisch of conceptueel kader van het onderzoek, de te onderzoeken kenmerken en onderzoeksonderwerpen worden hierbij beantwoord [04]. Een niet onbelangrijk deel van het onderzoek is dataverzameling en data-analyse. Ik heb een database samengesteld waarin alle relevante gegevens die betrekking hebben op de vastgoedmonitor beschreven staan. De database is vanaf 2000 gevuld. Dan volgt het moment van rapportage. Alle wetenswaardigheden moeten op een heldere en gestructureerde manier bij elkaar worden gebracht en gepresenteerd. Als coördinator geef ik samen met mijn studenten hieraan vorm en samen met de co-auteur verzorg ik de eindredactie. 
Knelpuntenanalyse

Het grootste knelpunt was en is een goede data-analyse. Bronnen spreken elkaar tegen, startcondities en randvoorwaarden bij onderzoeken ontbreken, wishfull thinking en selfullfilling prophesy syndroom treden op. Belangrijk in deze fase was om te achterhalen welk belang de opdrachtgever had bij het (laten) schrijven van (start)notities, omgevingsanalyses en/of (financiële)(ken)getallen. Uit deze analyse blijkt dat zoveel mogelijk samenwerken met betrouwbare en belangenloze (lees onafhankelijke) bronnen de beste optie is. Gekozen is daarom om met het Kadaster samen te werken over de woningmarkt, Locatus voor de winkelmarkt, de provincie voor bovenregionale aangelegenheden en lokale vastgoeddeskundigen voor de marktgegevens.
Readers 

Readers en dictaten staan het dichtst bij het onderwijs. Readers zijn gebundelde artikelen die in de pers verschenen zijn. Readers worden gebruikt om de actualiteit en kennis van de vastgoedmarkt onder de aandacht te brengen van de studenten. Het stimuleert hen om naar goede bronnen te zoeken die standpunten verwoorden welke diametraal zijn.

Dictaten (zie bijlage)
Dictaten zijn uitgewerkte vakonderdelen wat studenten als studiemateriaal kunnen gebruiken. Een voorbeeld van een dictaat wat ik geschreven heb is bijgevoegd als bijlage (ideale duurzame bedrijventerreinen deel I en II).  Aan de hand van dit dictaat en een bronnenonderzoek moeten studenten een essay schrijven over een ideaal duurzaam bedrijventerrein, met daarin hun eigen ideaal model. Dit model wordt getoetst aan een bedrijventerrein in de stad waar ze in wonen.
Dictaat: ideale duurzame Bedrijventerreinen

Vraag: is parkmanagement essentieel om een goed financieel rendement te behalen?
Ongeveer 20% tot 25% van de bedrijventerreinen is verouderd, en wel qua bereikbaarheid en ontsluiting, aanzicht, milieukwaliteit en/of inrichting en ruimtegebruik. Om dit probleem aan te pakken gaat men doorgaans óf over tot herstructureren óf tot het realiseren van nieuwe bedrijventerreinen, waardoor de bestaande terreinen nog sneller verouderen en het (financieel) rendement snel afneemt.

Parkmanagement

Een oplossing tegen verouderde bedrijventerreinen moet volgens mij dan ook niet alleen in herstructurering of nieuwbouw worden gezocht, maar ook in parkmanagement. “Parkmanagement - zowel op het gebied van inrichting als van bedrijfsprocessen - levert veel voordelen op” (VROM, [05]). Dit bestaat onder andere uit  kostenbesparing op energie, water, afvalstoffen of grond- en hulpstoffen, grotere veiligheid, beter gebruik van de ruimte, minder parkeerproblemen en waardevastheid van de onroerende zaak, met als resultaat het verkrijgen van een blijvend hoog kwaliteitsniveau. Dat parkmanagement eenvoudiger op een nieuw bedrijventerrein is te realiseren dan op een bestaand, is evident.
Om parkmanagement te realiseren is samenwerking tussen bedrijven onderling en tussen bedrijven en overheid noodzakelijk. Een onderdeel van parkmanagement is het bedrijventerreinmanagement, dat op zijn beurt weer nauw verbonden is met de indeling van duurzame inrichting van bedrijventerreinen en duurzame bedrijfsprocessen. “Op een gemengd bedrijventerrein met (veel) eigenaren is het haast ondoenlijk om parkmanagement in te voeren. De free rider problematiek is hoog en bedrijven gaan liever naar een dichtbij gelegen nieuw bedrijventerrein dan het oude terrein te herstructureren (kosten aspect)” Ecorys [06]. “ … de enige c.q. snelste manier om bedrijven op een bestaand bedrijventerrein mee te laten doen is door te starten met inkoopvoordelen ……. en dat noemen we dan parkmanagement”  symposium Senter Novem [07].
Investering op termijn

Volgens de Kamer van Koophandel [08] speelt bij de vestigingsplaatskeuze van bedrijven naast imago, arbeidsmarkt/arbeidsklimaat, ligging/bereikbaarheid en kosten, parkmanagement een steeds belangrijkere rol. Dit komt doordat bedrijven de bedrijfslocatie hoe langer hoe meer zien als een investering die op termijn rendement moet opleveren. Het gaat dan niet alleen om technisch beheer van de omgeving, zoals het onderhoud van wegen en groen, maar om het totale voorzieningenniveau. Het uitgangspunt is altijd een win-win-situatie voor alle partijen. Hoe thematischer een bedrijventerrein is ingericht, des te eenvoudiger is parkmanagement in te voeren. 
Het gaat erom de partijen (overheid, ondernemers en beleggers) bijeen te krijgen, de belangen op elkaar af te stemmen, gezamenlijk doelstellingen te formuleren en nieuwe ideeën te generen en te implementeren. Daar is organiserend vermogen voor nodig. “De essentie van parkmanagement ligt derhalve bij het opbouwen van een samenwerkingsorgaan op het bedrijventerrein”, volgens Stogo [09].

Figuur 2: Trapjesmodel duurzame bedrijventerreinen (aangepaste bron: Fontys Public Affairs )
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Een toename in samenwerking betekent ook dat de financiele vervlechting zal toenemen.  En dat is iets waar de meeste bedrijven niet op zitten te wachten.
Maatwerk

Ik vind dat parkmanagement maatwerk is. Het is een combinatie van goede technische maatregelen, organisatiestructuur, juridische structuur, een combinatie van mensen die willen maar bovenal financiële middelen. Het zijn voornamelijk materiële baten die een rol blijken te spelen bij de beslissing van eigenaren en gebruikers om aan parkmanagement deel te nemen. Voor de gemeente zijn meer de immateriële baten van belang ter verbetering van de kwaliteit van de leefomgeving. 

Organisatie

“Cruciaal hierbij zijn de diverse instanties die bij dit proces moeten worden betrokken, zoals de organisatie die het bedrijventerrein gaat ontwikkelen en de organisatie die het parkmanagement gaat uitvoeren”, Stec groep [10]. “Ook de uitvoerende organisatie die het parkmanagement beheert en exploiteert, heeft invloed op de juridische vormgeving”, Oranjewoud [11]. 

In beginsel is een drietal organisatievormen voor de ontwikkeling van een bedrijventerrein te onderscheiden: de gemeente (traditioneel), gemeente en beleggers/projectontwikkelaars (PPS-constructie), of een private ontwikkelaar (eventueel in samenwerking met beleggers en projectontwikkelaars).  Dit laatste wordt ook wel “Engels model” [12] genoemd. Dat het Engelse model goed werkt voor alle stakeholders, heb ik zelf mogen ervaren bij een (door mij mede georganiseerde) studiereis naar Engeland [13]. Uit de bedrijventerreinen die ik bezocht heb (Milton Park (Oxfordshire), Green Park (Reading), Magna Parc (Birmingham)) heb ik de volgende conclusies getrokken:
· Minder dan 2% van de Engelse BT heeft een goed financieel rendement:
Zeer grote verschillen in kwaliteit  en management aanwezig,
· Functiemenging toepassen:
Combinatie van wonen, werken en recreëren in een (1) gebied, 
· Thematisch ingericht:
Uitsluitend op milieucategorie 1-2 BT; bij voorkeur R&D, onderwijs,

· Goede services:
Aanwezigheid van mini-shops, restaurants, crèches, lease-auto’s, etc.

· Excellente veiligheid:
Camera toezicht, slagbomen en (privé) bewaking verhogen het veiligheidsgevoel, 
· Hoge omgevingskwaliteit:
veel groen en water, voorzieningen en hoogwaardige architectuur,
· Goede bereikbaarheid, infrastructuur en parkeermogelijkheden:
Gelegen aan hoofdontsluitingsaders (M1, M2, etc), openbaar vervoer en voldoende parkeergelegenheid,
· Hoog (goed) imago van het terrein:
Succes trekt succes aan,
· Juridisch meer mogelijkheden dan in Nederland:
Wet- en regelgeving is ‘liberaler’ dan in Nederland,

· 1  eigenaar/investeerder: 
Indien voldaan aan bovenstaande criteria is het gemiddelde netto rendement 13%-15%  (conform opgave belegger).
Waarom zijn er in Nederland geen financieel rendabele bedrijventerreinen? Uit mijn literatuuronderzoek blijkt dat:
· Nauwelijks BT met 1 eigenaar:
Slechts enkele (voormalige) industriële complexen hebben 1 eigenaar (Philips HTC, CSM en Unilever). 80% van de kavels op een BT is in particuliere handen,
· Ondernemers denken te solistisch/individualistisch:
Vastgoed is hun pensioen,
· Gemeenten denken/handelen op te korte termijn:
Politiek herkozen worden is vaak belangrijker dan vasthouden aan idealen,
· Beleggers vinden het risico te hoog
Een hoog risico (en daarmee samengaande hoge kosten) met een laag rendement gaan niet samen.
Ik ben van mening dat het spreekwoord “onbekend maakt onbemind” vaak van toepassing is in de Nederlandse situatie. Er is nauwelijks ervaring; er zijn nog te weinig succesvolle voorbeelden beschikbaar.
Conclusie bedrijventerreinen 
Tot nu toe kiezen buitenlandse investeerders vaak voor Nederland om de markt in Europa te veroveren. De vraag is echter hoe lang nog? En wat kan het Nederlandse bedrijfsleven doen om een hogere toegevoegde waarde toe te kennen aan zijn/haar (kennis)producten? Is het invoeren van het “Engelse model” wellicht een oplossing? Is dit wat het ministerie van EZ in haar hoofd heeft: de subsidiepot verdelen over minder bedrijventerreinen (TOPPER-regeling) teneinde de kwaliteit van het bedrijventerrein op een acceptabel niveau te krijgen? Maar zouden dan ook niet een aantal regels en procedures moeten wijzigen? Vooralsnog blijft de belegger aan de kant staan. Levert parkmanagement een wezenlijke bijdrage aan het financiële rendement op bedrijventerreinen?  Afgaand op de sporadische voorbeelden die Nederland rijk is: ja; echter slechts 20% van de bedrijventerreinen in Nederland heeft een of andere vorm van parkmanagement (wat vrijwel uitsluitend materieel voordeel oplevert voor de (solistische) eigenaren). 80% heeft dus geen parkmanagement. Vooralsnog is mijn antwoord dus : nee!
Euroforum: Integrale gebiedsontwikkeling: woningmarkt

Vraag: is (collectief) particulier opdrachtgeverschap de manier om woningen betaalbaar te houden?
Uit een van mijn onderzoeken [14] is gebleken dat in Nederland de woonbehoefte en het consumentengedrag lijkt te veranderen. De overheid decentraliseert en trekt zich terug op reguleringsgebied. Experimenten met wild en gewild wonen en de actuele interesse in (collectief) particulier opdrachtgeverschap lijken, vooralsnog bij een kleine groep mensen, aan te slaan.
Particulier opdrachtgeverschap bevordert invloed en zeggenschap van de consument in het bouwproces. Dit kan door middel van traditionele eigenbouw met onbeperkte keuzemogelijkheden, veel risico en grote tijdbesteding door de consument. Daar tegenover staat consumentgerichte projectontwikkeling met keuzemogelijkheden binnen vastgestelde kaders, weinig risico, marktgerichte verkoopprijzen en beperkte tijdbesteding voor de consument. 

Iedere consument heeft eigen wensen ten aanzien van het wonen. Uit onderzoek van de SEV [15] blijkt dat de consument meer belangstelling heeft voor consumentgerichte projectontwikkeling dan voor traditionele eigenbouw. Ongeveer 81% van de ondervraagden wenst zeggenschap over het ontwerp van de eigen woning. De consument vindt zeggenschap over indeling, inhoud, diepte en uiterlijke vorm van de woning het belangrijkste. Door te bouwen voor een herkenbare woonbelevingsgroep kan gericht gebouwd worden voor de consument. 

Particulier opdrachtgeverschap in de woningbouw kent een breed scala aan vormen van opdrachtgeverschap. Voor sommige mensen is zelf opdrachtgever zijn een ideaal, anderen willen minder risico nemen en werkzaamheden uitbesteden. Hendriks, een van de sprekers op het symposium “Brabant bouwt … versneld” [16] onderscheidt 3 vormen van particulier opdrachtgeverschap: 
1. een actieve mate van particulier opdrachtgeverschap (16%); 
2. een mate van passieve consumentgerichte projectbouw (6%). 
3. De overige 78 % van de woningbouwproductie wordt gebouwd onder het mom van catalogus- en systeembouw of seriematige projectontwikkeling (geen inspraak van de consument). 
Dat moet dus anders vind ik. Door de individualisering en informatisering van de maatschappij is er meer behoefte aan levensloopbestendige woningen, vanwaar ook werkzaamheden kunnen worden uitgevoerd. De gebroeders Das hebben daar prachtige 3D tekeningen bij gemaakt. 
Uniformiteit is uit: lang leve de “doe het zelf” woning. Op deze manier is de consument zeer actief bezig in het ontwikkel- en bouwproces van de woning. Binnen het concept consumentgerichte projectontwikkeling kunnen woonwensen zoals uiterlijk, afbouw en indelingsvrijheid gerealiseerd worden. Consumentgerichte projectontwikkeling kan plaatsvinden in grotere woningdichtheid (denk aan binnenstedelijke (her)ontwikkeling), waardoor de woningnood wordt opgevangen en kostendrukkend gebouwd kan worden. Er is weinig risico voor de consument en het maakt consumentgericht ontwikkelde woningen betaalbaar. Een projectontwikkelaar kan zich laten adviseren door onafhankelijke adviesbureaus die de consument begeleiden in het totale afbouwproces van de volledige woning. “Vaak is het ontwikkelen van woningen volgens particulier opdrachtgeverschap niet aantrekkelijk omdat de doelgroep te klein is en het risico te groot voor de onderneming. Zowel de projectontwikkelaar als de gemeente moet wennen aan deze vorm van bouwen”, aldus Hendriks Coppelmans Bouwgroep [17].  Ik heb onderzoek gedaan naar vier collectief particuliere opdrachtgeverschap projecten [18] waarvan drie in Brabant (zie figuur 3). Enkele van de conclusies zijn:
· Na voltooiing liggen de VON-prijs gemiddeld 35% lager dan in de markt gebruikelijk is (prijs per m3: € 350 versus € 540),
· Gemiddelde bouwkosten per m3 inclusief BTW ligt op € 192,
· Grondkosten bedragen gemiddeld 32% van de stichtingskosten; bouwkosten bedragen gemiddeld 56% van de stichtingskosten; bijkomende kosten 12%,
· De grondkosten bedroegen gemiddeld € 255 per m2,
· De consument is (super) tevreden, 

· het gemiddeld aantal opleveringsklachten is (bij deze projecten) afgenomen. Komt dit wellicht omdat de betrokkenheid van de koper groter is?
Figuur 3: Kostenvergelijking CPO en traditioneel bouwen (bron: Lier)
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Deelconclusie 

De kansen van particulier opdrachtgeverschap voor de consument:

· de consument kan de woning binnen financiële en technische randvoorwaarden naar eigen wens bouwen of laten bouwen op een eigen kavel;
· SEV [19] concludeert dat met CPO (kopersverenigingen bouwen of verbouwen hun eigen woonproject) spectaculaire resultaten te behalen zijn. Als bewoners zelf ‘aan zet’ zijn blijkt het allemaal ineens een stuk goedkoper te kunnen: de zelf op maat gesneden woningen blijken 25% tot 40% goedkoper uit te kunnen vallen dan traditioneel ontwikkelde woningen.

De bedreigingen van particulier opdrachtgeverschap voor de consument;

· vergt veel tijd van de consument;

· de consument draagt volledige risico over het ontwikkel- en bouwproces van de woning;

· “Beschikbaarheid van vrije kavels is klein in Nederland”, volgens VROM [20]. Op dit moment is de grond voor een groot deel uitgegeven waardoor de eenderde norm van particulier opdrachtgeverschap in gevaar gaat komen;

· vaak is onvoldoende kennis aanwezig bij de consument waardoor deze afhankelijk is van deskundig advies van marktpartijen.

Ik vind dat er meer financiële openheid moet komen, zowel bij de projectontwikkelaar als bij de gemeente over bouwkosten. De winst van de projectontwikkelaars op woningen is duidelijk gestegen ten opzichte van 1992 (nu: >15% t.o.v. 6% in 1992). Gemeentes willen ook winst op woningontwikkeling en verhogen dus de grondprijs (Noord-Brabant 1998: grondprijs 55 €/m2; nu 350 €/m2). Stijgingen van de grondprijs van meer dan 500% in een periode van 8 jaar is geen uitzondering. Uiteindelijk betaalt de consument de ondoorzichtigheid in kostenopbouw. Dat dit mede geleid heeft tot de huidige situatie op de woningmarkt is evident.
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