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Private belegger Jos van de Mortel van N\etroprop:
"Veel politici doen
het omgekeerde

van wat goed 1§’

Met een portefeuille van 450 miljoen euro is Metroprop onder de
Nederlandse private vastgoedbeleggers geen kleine ‘jongen’, met
trophy assets als het Esprit-gebouw en het WE-pand aan de
Amsterdamse Kalverstraat. Eigenaar Jos van de Mortel is ook zeer
actief in het uiterst ‘puntje’ van ons land. Het gaat daarbij om
A2-retailposities met soms leegstand en noodzakelijke herontwik-

kelingsopgaven. En dat brengt hem in nauw contact met de lokale
politiek: ‘Veel politici doen het omgekeerde van wat goed is voor

hun gemeenten.’
Ruud de Wit

We hebben afgesproken
Parkhotel jn Valkeriburg aan de'
Geul, dat uit 1892 dateert en is
gebouwd als Kurhaus 't Huis ter
Geul door architect Pierre Cuypers.
Metroprop is eigenaar van het hotel
en directeur-eigenaar jos van de
Mortel verbh]ft er als h1] voor zaken

m ‘de markt als een’ Wlelerh' te
Valkenburg is toch de wielerstad van
Nederland.’

Van de Mortel (54) is geboren in
Midden-Limburg, maar studeerde
scheikunde in Amsterdam en kwam
bij toeval in het vastgoed terecht.

‘Ik woonde een tijd op een studen-
tenkamer op Uilenstede, maar mijn
vader — die aannemer was ~ vond dat
maar niets. Hij noemde die kamers
kippenhokken. Daarom kocht hij in
de Indische Buurt voor mij en mijn
zus een huis.’

Hoewel hij afstudeerde als schei-
kundige trok hem een toekomst als
wetenschapper niet. ‘Na drie keer
tevergeefs te hebben gesolliciteerd
en een eigen bedrijfje te hebben
gehad, zocht ik die toekomst in het
kopen en verkopen van woonpan-
den. En dat ging voorspoedig.’

In 1996 maakte Van de Mortel een
zijstap naar de kantorenmarkt,
omdat woningen als belegging het
niet goed deden, en na het barsten
van de internetbubbel in 2001
besloot hij zich te gaan richten op
retailpanden. ‘En zo kwam ik in
Zuid-Limburg terecht. Daar waren

op dat moment nog aantrekkelijke
panden te koop tegen dito prijzen,
terwijl elders bedragen tot wel 20 tot
24 keer de huur moesten worden
betaald. Dat hebben we bijvoorbeeld
betaald voor het Esprit-pand in de
Kalverstraat.’

Kerkrade

Metroprop kocht aanvankelijk
vooral in Kerkrade. ‘In 2003 was dat
de lokale V&D met een huurcontract
van vijf jaar. Al snel kwamen we er
achter dat dat pand dicht zou gaan
wegens. Een ongelukkige start. In

stadshart te doen.’
Uiteindelijk stuitte ook Van de
Mortel op de onrealistische ambities
van de gemeente. ‘Kerkrade heeft
weliswaar ‘slechts’ 50.000 inwoners,
maar het stadshart is in het verleden
aantrekkelijk geweest voor de Duitse

‘consuinenten. Die laten het nu afwe-

ten. Om die weer terug te krijgen,
zouden er in het nieuwe stadshart
retailketens moeten komen als
Douglas, V&D, Zara en H&M. Dat wil
Kerkrade — en vooral burgemeester
Jos Som - maar niet begrijpen. Som
denkt dat met een Jumbo als trekker
het wel goed zal komen. Ik denk
van niet, een supermarkt als trekker
degradeert dit stadshart voorgoed
tot wat het nu al is: oninteressant
VOOT grote groepen consumenten.’

Van Pol

Omdat Metroprop er na jaren van
proberen — en vele kosten - niet
uitkwam, stapte Van de Mortel begin
vorig jaar uit de herontwikkeling
van het stadshart. Burgemeester
Som huurde vervolgens de omstre-
den Roermondse ontwikkelaar Piet

het stadshan dat hij niet kon weigi

ren. ‘Van Pol heeft voor de gemeente
voor bijna 16 miljoen euro aan
commercieel vastgoed aangekocht,
maar heeft in het vervolgtraject wel
bedongen dat hij het voor 8 miljoen
terugkoopt. Kerkrade heeft dus nu
al voor 8 miljoen euro weggegooid,
zonder dat er garantie bestaat dat
het project levensvatbaar is. Deze

8 miljoen kan worden uitgelegd als
onrechtmatige staatssteun. Kerkrade
loopt ook nog het risico dat Van Pol
in de affaire met de Roermondse
ex-wethouder Jos van Rey wordt ver-

. oordeeld en dan mag de gemeente

niet eens meer verder met hem op
basis van de Wet Bibop.”

Metroprop is nu weg uit Kerkrade,
maar heeft nog een flink aantal
posities in andere steden in Zuid-
Limburg. ‘Onze totale portefeuille
bedraagt ongeveer 450 miljoen euro,
waarvan tweederde hypothecair

is gefinancierd. De huursom van

de totale portefeuille bedraagt een
kleine 30 miljoen euro en ruim

60 procent is in retailpanden belegd
in heel het land. We hebben een aan-
tal Al-panden, maar verreweg het
meeste zit in het A2-segment met
huurders als C&A, Blokker, Hema en
V&D. Zuid-Limburg is het afgelopen
decenniim voor ons steeds belang-
rijker geworden. We hebben panden
en posities in Sittard, Valkenburg en
Heerlen.’

Heerlen

Vooral in Heerlen is Van de Mortel
in een strijd gewikkeld met het
gemeentebestuur en dan vooral
met de SP-wethouder Riet de Wit.
‘Mevrouw De Wit slaagt er niet

in om ook maar een van haar
ambitieuze projecten op de rails

te zetten. Het oude CBS-kantoor,
het Maankwartier, De Plu, *t Loon,
het nieuwe Stadkantoor, het zijn
projecten waarbij de gerneente een
desastreus beleid voert. De politiek

en retail incompetent is.

Vooral de gang van zaken rond

het Maankwartier ~ een project

van woningcorporatie Weller,
Jongen Vastgoed (onderdeel van
VolkerWessels), NS Poort en de
gemeente zelf, van minimaal

160 miljoen euro — en De Plu, een
winkelcentrum met woningen en
kantoren in hartje stad en een pro-
ject van Multi, zit Van de Mortel zeer
hoog. ‘Heerlen heeft 76.000 m? aan
retail. Daarvan staat ruim 12.000 m?
leeg in het hart van de stad. Toch

is de gemeente nauw betrokken bij
ruim 8.000 m? nieuwe winkelruimte
in het Maankwartier en nog eens
16.000 m? in De Plu. Verder moeten
er retailmeters worden toegevoegd
in de beoogde nieuwbouw van 't
Loon en zijn er plannen voor nieuwe
retailmeters op de Woonboulevard.
Als al die plannen doorgaan, zal

de huidige leegstand in Heerlen
oplopen tot wel 40 of 50 procent van
het totaal.

En dan wil Van de Mortel het niet
eens hebben over andere bedreigin-
gen voor de Heerlense retailmarkt:
de bevolkingskrimp, de groeiende
werkloosheid, de effecten van het
online winkelen en de komst van
een nieuw groot winkelcentrum in
hartje Aken, op nog geen 10 kilo-
meter van Heerlen. ‘De gemeente
heeft het maar steeds over de komst
van Primark in het beoogde nieuwe
winkelcentrum De Plu. Multi zou
een voorhuurcontract hebben. Maar
als De Plu er al komt, duurt dat
minstens nog vier jaar. Ik vraag me
af of Primnark zo lang wil wachten.
Primark heeft net besloten zich

in het outlet center in het nabije
Belgische Maasmechelen te vesti-
gen en heeft ook plannen voor het
nieuwe winkelcentrum Kaiserplatsz
in Aken. Ik moet ook nog zien of
Multi wel een eindbelegger vindt
voor De Plu’

dit project af met een verwijzing
naar overcapaciteit, terwijl de leeg-
stand in Emmeloord nu nog slechts
9 procent bedraagt. ‘Ik kan me niet
voorstellen dat de Raad van State

in het geval van De Plu a.nders zal
beslissen.’

Hetzelfde leegstandprobleem treft
het Maankwartier, hoewel de Raad
van State daarvoor wel goedkeun-
ring heeft gegeven. ‘Er ligt nu een
flink gat langs het spoor in het
centrum van Heerlen, maar ik kan
me niet voorstellen dat Weller en
Jongen Vastgoed doorgaan, als er
geen exploitant en belegger worden
gevonden voor het beoogd hotel. En
die kans is klein. Er is voor de ruim
8.000 m? aan nieuwe retailruimte
slechts een voorhuurcontract voor
een Jumbo XL van 4.000 m?. Als

er al winkels in komen, laten die
elders in de stad weer meters achter.
Daar komt nog bij dat de becogde
constructie over het spoor bouw-
technisch nogal wat onverwachte
kostenverhogende problemen
oplevert. Toch wil de gemeente in de
persoon van wethouder De Wit haar
plannen doorzetten.

Moedeloos ,

Van de Mortel wordt er wel eens
moedeloos van, hoewel hij niet alle
Zuid-Limburgse gemeenten over

een kam wil scheren: ‘In Sittard
lijken ze het wel te begrijpen. Daar
worden de plannen nu aangepast en
naar realistische proporties terug-
gebracht. Maar voor gemeenten als
Heerlen en Kerkrade kan ik alleen
maar zeggen: Ze zijn volslagen blind
voor de werkelijkheid. Ze doen daar
het omgekeerde van wat goed voor
ze is. Dat is een uiterst treurige
zaak, waarvan de gevolgen voor de
gemeenten nog decennia zichtbaar
zullen zijn en de burgers heel veel
geld gaan kosten.




