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COEN VAN OOSTROM DOET EEN

DE BOER VERKENT DE C RENZEN

DOOR WABEVAN ENK

IN'T KORT
o Coen van Oostrom

blijft 'rainmaker'
. De Boer wordt

organisatorisch

brein

o Nieuwe kernactivi.

téit is tóevoegeh

waarde bestaande

kantoren

e beroemdste sig,line van Nederland, de I(op van

Zdd in Rotterdam, reflecteert het optimisme na

de eeuwwisseling. De iaatste kranen werken aan

de r5o meter hoge apotheose: 'De Rotterdam'van OVG (sa-

men met MAB). Het hoofdkantoor van OVG lijkt nu op-

tisch gekompen. Het sy,rnboliseert nu niet langer de schaal

van de markleider op kantoorgebied (wat OVG nog steeds

is), maar nieuwe kernwaarden het vak. Iemand met uitge-

sproken opvattingen daarover is Jeppe de Boer, sinds kort
directievoorzitter van OVG Nederland, die samen optrekt

met Coen van Oostrom, de oprichter, grootaandeelhou-

der en nog steeds onshritbare baas van OVG. Wat doet De

Boer dan a1s tweede kapitein op het schip met de functie

van directievoorzitterl Met een achtergrond bij CBRE en

ABN Amro in Nederland kon hij als een van de welnige

Nederlanders de overstap maken naar de City in Londen.

Hij bereikte toen waalïan iedereen in de financië1e sectoÍ

droomde: bankier bij Goldman Sachs. De Boer maalte
een destijds opvallende oveÍstap van Goldman Sachs naar

Renaissance Group in Moskou - een particuliere beleg-

gingsorganisatie met meer dan duizend man. Vorig jaar

slaagde Coen van Oostrom erin |eppe de Boer aan te trek-

ken a1s chief investment officer (cio) voor OVG. Het leek

een meesterzet. Coen van Oostrom is groot geworden met

het binnenhalen van huurders: van Danone tot Deloitte. In
de toekomst hangt het succes van een ontwildtelaar echter

ook afvan het vinden van financlers en beleggeÍs. VooÍ een

zelfstandige ontwikkelaar zoals OVG met € 5oo m1n aan

kantoren in de pijp1iln, draait a1les om de toegang tot de

kapitaalmarkt. In dat profie1 paste het aantreld<en van Jeppe
de Boer.

De Boer tuigde vorig jaar een investment management
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team op, met fust Pereboom a1s director capital makets en

Boudewijn Ruitenburg a1s director special situations. Pere-

boom kwam bij Prologis vandaan en Ruitenburg bi1 Uni
bail Rodamco, niet toevallig ailebei vastgoedbedrijven die

uitmunten door hun contacten met de financiële wereld.

Maar na ruim een jaar gaat De Boer a1 naar een volgende

functie binnen OVG. Hii neemt de functie van Coen van

Oostrom in Nederland over, die ook de deals in Nederland

deed na het vertrel< van Bas van Hoiten eind zorz.

'Laat ik beginnen met te vertellen dat Coen van Oostrom

niet stopt en volgens mij ook niet van plan is minder te

gaan werken. Hij is onze 'rainmaker', de inspiratiebron,

de man met de contacten, die we waar mogelijk zu11en ge-

bruiken. Om te begrijpen wat eÍ organisatorisch gebeurt,

moet je ki]ken hoe OVG Nederland in elkaar zit. Iedere

projectontwikkeling is eigenlijk een op zichzelfstaand be-

drijf. Met r4 actieve ontwild<elingen en beleggingen runnen
we eigenlijk r4 bedrijÍ;es. Die 4 bedrijfies houden indirect

4ooo mensen aan het werk. Daarnaast is ons new business

en innovatie team druk met een aantal nieuwe ontwik-

kelkansen. Het simultaan managen van in totaal circa zo

bestaande en nieuwe bedríjfies was altijd a1 een uitdaging,

maar is nu nog ingewild<e1der omdat ontwildrelprocessen

langer en uitdagender zijn. Tot voor korl had je de wed-

strijd gewonnen in de eerste he1ít: met vergunningen en

huurders kwam de rest bij wijze van sprehen vanzelí. Het

nieuwe projectontwlld<e1en wordt niet beslist ín de tr,veede

helft, maar na verlenging, evenhreel zelfs met strafschop-

pen. Langjarige commitments met huurders, financiers

en beleggers vereisen een nieuwe organisatie met nieuwe

competenties en íncentives. Vroeger was het meer een

groep indianen die buffe1s schoot.'
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Het nieuwe projectontwikkelen wordt niet

Getnene vraag misschi.en, wnar kcLn Coen dat zelf ntet?

'Mijn kennis is een hele andere dan van Coen. Ik heb bij de

best georganiseerde financië1e bedrijven gewerkt, waarbij

men niet alleen denkt aan kansen maar vooral aan pÍoces-

sen en het ontwild<elen van skl11s bij de mensen om dat te

realiseren. Bij ons betekent dat je definieerl dat het ontwik-

kelen van kantoren in de toekomst ook te maken heeft met

financierbaarheid. Dat betekent dat de circa zo bedrijfies

van OVG in Nederiand moeten worden aangeshrurd door

managers die dat begrijpen. Zij krijgen autonomie en ver-

antwoordelijkheden. Het past daarbij dat ik relatief op de

achtergrond blijí en dat mensen zoals Mark Hesseiink

(commercieel directeur), Thomas Ummels (directeur pro-

jectontnild<e1ing) en Jan Hein Tiedema (new business en

innovatie) meeÍ naaÍ de voorgrond treden. Ik moet door het

managen van de processen de organisatie de kans geven.'

'Waar zit Coen t,ot'r Oostrom tn dít businessm.odel?

'Coen is de ondernemer en bouwer van OVG. De kennis en

het netwerh van Coen blijven cr-Lrciaal voor het functioneren

van OVG Nederland. Hij concentreet zich binnen Neder-

land vooral op de contacten met ldanten en heeft daardoor

tijd om OVG in het buitenland verder uit te breiden. Bij Re-

naissance heeft heb ik met hetzelfde bijlqe gehakt. De co-

founder van Renaissance, Stephen lennings, lton ik altijd
bereil<en en inzetten, terwill toch het werk door de andere

duizend mensen (of de 16o van onze afdeling investment

banking) moest worden gedaan. Iedereen in de specifieke

markt kent Stephen en Coen, maar dat betekent niet dat zij

a11es doen.'

Coen vrtn Oostrotn blqfi als cto van OVG Rtnl Estate versnt-

woordelijk voor heI geheel ín DtLi'rsland. Zegt dit iets over d.e

verlegde koers?

'Wij kunnen de marktomstandigheden niet neger-e:-. De

afgelopen jaren produceerde OVG gemiddeld too.o:: ::-:
per jaar. Daarmee waÍen we marktleider met eett rr-.:-r,'

aandeel van ruim ro%. Nu is de gehele marl<t tenLq:-,-
pen tot een tlende wat het ooit geweest, nameliik 1cc, : : ,
m2. Het zornaïef zljn om te denken dat wij dan ktt:r-.'t:
doorgaan op dezelftle wijze. Dan zouden we namei"r ,i:
enige ontwild<elaar zljn in Nederland. In Duitsland =- 

j.
markt open. In zotz hebben we OVG Bischoffges.ar . '* =

krijgen veel 1of over HumboltHafen Eins een projer ::r;,
PwC a1s huurder waar vorig jaar ook een belegger loo: i .:tl
gevonden. In Nederland zijn we bezig met andere z:-..=r-.

zoals het venverven van bestaand vastgoed, heror:lr ...-
ling en financiering van vastgoed op de internatiort:. :.-

pitaalmarkt.'

Dat laarsre wtjst op waar,-oor je gekomen. was: het bc.',,.,. .

(intentationale) Jóndsen met OVG-vustgoed. Maar i:.r,:- .

nist h&aks op de f,Lnctie [n Nedtrlcutd?

'le moet kijhen naar de markt voor vastgoedfotrrise:- :-

heel Europa zijn er vorig jaar minder dan tien gepia: .. .:
daan an was er niet één met Nederlands vastgoed. I-. ,:=: :
nog steeds elke maand een bezoek aan Londen n ;. i. --.'

vestment opportunities in vastgoed in Nederlat:c. S'::-.:
met onze contacten in Franltfuit levert dat ee: -- :.---.
aan eigen en vreemd vetmogen voor onze oltt\'-.---' : l:l
maar dat hoeft niet in een ldassieke fondsslr--::-. ,-: .l

hebben vorig jaar gedefinieerd wie wii zljn. C-' I : ...:.
rraarde mel l<anloren:assetmanagemente t : .' ...:.. -
ment zijn vooÍ ons een mlddel en geen dot. l - ' ,-

ment zien wij goede mogeliiltheden oí1 Sàtllr:- : ::: :,-
met financiële partijen in een jointventuÍe sr--.-.-. l

Fondsen voor instittLtionelen ztltt ntoeilijk. ,t.,:

ren klotsthet geld toch tegen de pltntet't, oni' .: .'

ap spar.n en oblígatíes zohislotischLaag -i.1. 
'

'Het nadeel van particuliere fondsen is da-'. :--. , -- .:'
tie moet bouwen die meer kan dan het p.:.... - : :r"
goedproducten. Het vereist ook een ni-' e: r :- ::
relations, compliance en backoffice. Het,:-:-- -.,. . ...'

derhouden van een dergelijke organisahe . *-.,- - --- =

een vrlj grote kritische massa nodig hebt,'

beslist in de tweede helft, maar na verlenging,

eventueel zelfs met strafschoppen



De in zoto aangekondigde §rategíe*,rlzigtng mel metr JóctLs op

bestaand vastgoed en herontwíkkelíng heefi toig jaar ronn ge.-

kregen. Een voorbeeldtransactre was de Basisweg ín AmsterdcLrn

Slarerdijk, gekocht van Bourinvest, met 6oooo m2 een van, de

groo*re gebouwen van Nederland. Verdíent dit navolgng?

'Onze kernactiviteit is het toevoegen van waarde op het ge-

bied van kantoren. Wij denken dat er veel meer van dit soorl

gebouwen zijn in Nederland. De waardering is historisch

laag en de het aantal spelers is in het aÍlelopen jaar behoor-

lijk uitgedund. Dat biedt kansen.'

Beperkt OVG zich it de speulocht naar gtschiktt pro,i"ucten tat

kantoren tn fu Randstad?

'Wij wi11en een van de grote spelers in de Randstad blijren.
waaÍbii we ook mulflfuncfionaliteit meenemen. 'De Rotter-

dam' is een goed voorbeeld van het laatste met kantoren,

hotel en woningen. Het accent blijít we1 ligger.r op de grote

steden. Ik zie ons niet zo snel iets buiten de grote steden

aanpald<en.'

I-s OVG een Nederfuitse otftwíkktlasr of ktnutat ook sndert

land.en op de rodar konten?

'OVG heeft posities in Nederland en Duitsiand (Berliln en

Frankfurt), maar gezien de ondernemende historie van

OVG is het ook niet gek wanneer roTo van de omzet terecht

komt bij opportunistrsche ontwild<e1ingen.' (De redactie

sluitte onlangs op een paaÍ enthousiaste medewerkers van

het grondbedrijfvan Oelan Bator, de hoofdstad r.an Mongo-

1ië, die in de ban rvaren van OVG. Bij navraag gaat het om

drie kantoorontwikkelingen die Coen van Oostrom heeft

besproken op het World Economic Forum in Davos met

een minister van Mongolië, red.)

Zien we OVG cok terug ín de rol uan gedelege erd otit;ikkelaar,

zoals IPMMC efi recellt Multi Vastgocd i:aor d. I{íaai1.1tb(i'q

Groep in Amstebeen?

'Nee wij komen voort uit een geschiedenis van het onderne-

men. Daar hoort risicomanagement bij: wat doe je wel, wat

niet, wat is de exit) A1s 'principal'hebben wij wat te bieden.

Wij weten waaÍ we geid op kunnen halen en het risico te

beheersen. Wil zu11en dus altijd zelf risicodlagend wi11en

paÍticiperen.'

}'} H ET INTERVIE!í

ovc ScHRUFT ZWARTE CUFERS

Het desastreuzeiaar 2cl12 heeft in Nederland vrijwel alle ontwikkelaars commer-

cieel vastgoed in de rode cijfers doen belanden. Bouwbedrijven hebben fors afge-

schreven en MAB kwam door aíkoop grootaandeelhouder voor het eerst in de rode

cijfers, terwijl Multi Development net niet break-even behaalde. OVG heeft vlees

op de botten gekregen in de jaren 2oo5, 2006 en 2oo7, toen meer dan c ao mln

winst netto onder aan de streep overbleef, Van zoo8tot en met 2oI2 was de opera-

tie steeds marginaal winstgevend. met € 2 mln netto in het afgelopen jaar op een

omzet van e r35 mln, terwijl in de gouden jaren de c aoo mln omzet werd aangetikt.

Bij de speuioclt, ,oo, nigyrr gÈld breng je regelmatig een bezoek

cran Londen. Daarutee is jouw fimctie toch bred,er dan OVG

Nederland?

''We moeten bruggen slaan naar de internatlonale kapitaal-

markt. Dat is voor de Nederlandse vastgoedindustrie het

belangrijkste en ook voor OVG die in Nederland veruit de

meeste pro'iecten heeft. Il< ben ook a1s commissaris betrok-

ken in Berlijn bij HumbultHafen Eins en a1s cio bij het

kantorencentmm Po11ux in Franldurt, waar OVG namens

PGGM het projectmanagement doet. Maar mijn focus richt
zich op Nederland.'

Ook *,annecr Duítslantl t'cel succesloller ís?

'We hebben nu te maken met krimp 1n Nederland en groei

in Dr-ritsland. Bovendien is de Duitse markt vijf keer zo

gÍoot. Dat is één antr.r.oord. Het andere is een ver-wijzing

naar de meest succesvolle Westerse ontwikkelaar in Mos-

kou. Dat is naar mijn idee Hines. Dat komt doordat ze in
Moskou een fantaslische man aan het roer hebben zitten,

zoals wij met Coen in Duitsland, maar ook omdat Hines

nv-intig jaar actief in Moskou is gebieven gedurende ver-

schillende economische perioden. OVG is in Nederland in
de moeilijke markt in staat gebleken om zaken te realiseren

zoals het Danone Research Cenhum rn Utrecht, Deloitte/

AI(D in Amsterdam en De Rotterdam, Dat zegt voldoende

over de kracht van de thr-rismarkt.'

.\itíkdn o',,er OYG nrct Coctr gaan altíjd ot).l gra.n orft,.r,ikke-

len, t'ar Brtemit-l1a1111en tot lrct Clinion htitinti,e. ls het ioeval-

líg dat dii i.ittcit'tt:.t, draaide ont f,tta.ncierbanrhei.d?
'Dat is toeval. De aandacht voor de omgeving hoort bij het

dna van OVG. We hebben daarvoor prijzen gekregen (vo-

rig jaar Corenet Global Sustainable Leadership Award en

DGBC Sustaínable Top 5o Real Estate, red.) en lve hebben

een bijzondere mi]lpaal bereikt met The Edge (het Deloitte/

Al(D-gebouw aan de Zuidas), die a1s eerste het hoogste cer-

tificaat van Breeam-Nl kreeg, 'Outstanding'. Je merkt dan

ook de voorlopersrol van OVG en Nederland. In Duitsland

k-ijgt ons project ln Berlijn alle aandacht omdat het tot de

top-l meest duurzame gebouwen behoort (DGBN Go1d,

red.), maar het project is naar Nederlandse OVG-standaar-

den niet de absolute top.'I


