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stedelijk gebied
doe je samen

ACE Amsterdam: innovatief transformatieplan N X Y
van wonen, sporten en leren. In samenwerking
met Rochdale en gemeente Amsterdam. HEEEBEAML N X VX X Y
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Wonen, werken, leren en recreéren

Er ligt een ingewikkelde opgave in Amsterdam. We moeten woningen MEER LEZEN OVER
R . o ACE AMSTERDAM?
toevoegen en tegelijkertijd oplossingen bedenken die inhaken op

sociale- én gezondheidsvraagstukken. Dat is een grote puzzel. We
moeten nieuwe stukken Amsterdam maken die toegankelijk zijn voor

de gewone Amsterdammer. ACE speelt een belangrijke rol in deze

puzzel. Een project met gemengde functies, waardoor diversiteit en

sociale aspecten van het leven worden gestimuleerd. Met 565 woningen

(70% betaalbaar) ingebed in een sportcomplex met 10 tennisbanen

en 4 padelbanen, een inpandige parkeergarage en een brede school.

Bouw en verkoop gestart. Beschikbaar aanbod: 66 woningen van ca. 60 tot 83 m2. Vorm de toekomst
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https://vorm.nl/projecten/ace-amsterdam
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jarenlange
ervaring

Bijna 25 jaar bestaan wij als vastgoed niche kantoor
en beschikken wij over de specifieke expertise

die vereist is om onze cliénten helder en oplossings-
gericht bij te staan. Onze adviseurs zijn niet alleen

in staat onze cliénten van hoogwaardig juridisch

en fiscaal advies te dienen, maar kunnen ook

het verschil maken bij onderhandelingen en

— ter voorkoming van — rechtsgedingen.

Aarzel niet contact met ons op te nemen,
goede ondersteuning is immers onmisbaar!
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Met de focus op Amsterdam zetten we de uitdagingen
en kansen op het gebied van wonen, werken, winkelen,
mobiliteit en recreéren uiteen. Lees hier de nieuwste
vastgoedverhalen over Amsterdam.

MALOY NIWVINAL(

GEOPOLITIEK EN STRIJD OM RUIMTE
VEROORZAKEN DEINING IN AMSTERDAM

De Amsterdamse vastgoedmarkt houdt zich staande in een turbulente wereld. Maar met een veranderende vraag en schuivende
panelen is het voor marktpartijen lastig zich aan grote projecten te committeren. De stand van zaken eind 2024 op de belangrijkste
markten voor meer houvast in 2025. Met bijdragen van o.a.: Daphne Pronk, Head of Agency Amsterdam van JLL, Sven Bertens, Head
of Research & Strategy JLL, Gertjan Slob, directeur Locatus, Reinier van Dantzig, wethouder Amsterdam }}

DE KRACHT VAN ‘T DORP TERUG IN DE STAD

In het Amstelkwartier (Fase IlI) ontvouwt zich een stedenbouwkundigsociaal geluid, bedacht door ANA Architecten en VORM.

Het concept focust zich op de verbinding tussen mensen en grijpt daarmee in op de individualisering van de maatschappij.

‘Het project Hibi brengt straks een dorps karakter terug in de stad.” Zichtbaar trots zitten architect Marcel van der Lubbe en
teamleider acquisitie Niels Marijnissen aan tafel. De een als partner van het architectenbureau ANA Architecten met een

sociale inslag voor binnenstedelijke, complexe vraagstukken. De ander met een creatieve kijk op de hoofdstedelijke

dynamiek vanuit VORM én niet onbelangrijk: woonachtig in hét dorp van de bloemencorso’s. >>

AMSTERDAM KAN IN 2025 BEPALENDE ROL SPELEN BIJ
OPGANG BRENGEN NIEUWBOUWMARKT

Met doorgewinterde vastgoedexperts en uitgekiende data brengt woningbeleggingsadviseur Resi beweging op de Amsterdamse
woningmarkt. Oprichters Robbert Arkenbout en Alexander Buijs zien de komende maanden een piek in het beleggingsvolume.
Daarna is het stadsbestuur volgens hen echt aan zet. ‘De intentie is goed maar er is meer nodig.’
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LEUKER KUNNEN ZE HET NIET MAKEN, INGEWIKKELDER WEL

COLUMN: René Maat, Belastingadviseur en partner Rechtstaete Vastgoedadvocaten en Belastingadviseurs

Als vastgoedfiscalist is het einde van het jaar meestal een drukke tijd. Ik heb echter het idee dat de politiek denkt dat we het nog
niet druk genoeg hebben. Wat is er aan de hand? Eind vorig jaar is er een wet aangenomen op basis waarvan commanditaire
vennootschappen (die onder meer veel gebruikt worden voor vastgoedinvesteringen/fondsen) vanaf 1 januari 2025 altijd als “fiscaal
transparant” zouden worden behandeld. Er zijn namelijk op dit moment voor de vennootschapsbelasting (en overigens ook de
inkomsten- en dividendbelasting) twee manieren om een commanditaire vennootschap te behandelen, namelijk als: >>
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GEOPOLITIEK EN STRIJD
OM RUIMTE VEROORZAKEN
DEINING INAMSTERDAM

MENSENMAKENdeSTAD
2024

/3 VASTGOEDWEEK

Cornelis Douwesterrein ofwel Shipdockterrein in Amsterdam-Noord

De Amsterdamse vastgoedmarkt houdt zich staande in een turbulente
wereld. Maar met een veranderende vraag en schuivende panelen is
het voor marktpartijen lastig zich aan grote projecten te committeren.
De stand van zaken eind 2024 op de belangrijkste markten voor meer
houvast in 2025.

De kantorenmarkt in Amsterdam ligt er vergeleken met de topjaren  Tekst:

Martijn van Leeuwen
flets bij. Maar aan de horizon gloort hoop, constateert JLL- Beeld:

Make more Aerials/
researchhoofd Sven Bertens. Allereerst de feiten over de eerste drie Shutterstock
kwartalen van dit jaar. ‘De opname komt in die periode net boven
de 100.000 m? uit, bijna eenderde minder dan in 2023. Na een slap
eerste kwartaal trok de verhuur in het tweede en derde kwartaal
wel aan. Huurdeals nemen nog wel relatief veel tijd in beslag.

De leegstand steeg licht naar 8,3 procent. De tophuur is verder
gestegen naar 580 euro per m?. Het beleggingsvolume ligt met 275
miljoen euro tot november al hoger dan heel 2023. Maar dat blijft
laag ten opzichte van het vijfjarige gemiddelde. De prime netto yield
blijft steken op 4,75 procent, gelijk aan het niveau van augustus
2023’, vat Bertens samen.

Daphne Pronk, verantwoordelijk voor het Amsterdamse
kantorenverhuurteam van JLL, licht de opnamecijfers toe. ‘Het
aantal huurtransacties is tot nu groter dan vorig jaar, maar het

volume per transactie is Kleiner. Oorzaak is de economische

onzekerheid. Veel bedrijven tekenen liever een paar jaar bij dan
Daphne Pronk

Head of Agency te verhuizen. Wij rapporteren alleen echte verhuisbewegingen;
Amsterdam
JLL heronderhandelingen zitten er niet bij. Onze klanten zoeken vooral

kwalitatief hoogwaardige en duurzamere gebouwen
op goed bereikbare stationslocaties die ook per auto
goed ontsloten zijn. Zuidoost, Zuidas en het Centrum

zijn met name de gebieden waar de transacties zijn

gerealiseerd in de eerste kwartalen van 2024.’

‘HET AANTAL HUURTRANSACTIES IS TOT
NU GROTER DAN VORIG JAAR, MAAR HET
VOLUME PER TRANSACTIE IS KLEINER'

Huurgroei rond stations

In tegenstelling tot wat vastgoedadviseur Pronk in andere grote
steden ziet, is het kantorenaanbod in Amsterdam wat ruimer. ‘Dit
geldt ook voor het nieuwe, onlangs opgeleverde kantorenaanbod
en dat is uniek. Amsterdam wist namelijk de ontwikkeldynamiek
de afgelopen jaren redelijk op peil te houden. Daardoor is het

nog mogelijk om 10.000 m? te vinden voor een bedrijf. Echter, de
huidige ontwikkelpijplijn toont een volledig ander beeld waardoor
we met een mogelijk groeiend tekort te maken gaan krijgen. In
Zuidoost en Sloterdijk is het aanbod ruimer, maar dat verdient wel
een genuanceerde kijk. In Sloterdijk, wat een steeds gemengder
gebied is geworden, ligt de kantorenleegstand rond 8 procent.

De leegstand in Zuidoost is met ruim 10 procent relatief hoog,
maar was enkele jaren terug nog 20. Rond beide stations is echter
schaarste en zien we ook huurgroei.’

Bertens waarschuwt dat op de middellange termijn dan ook veel
duurzame nieuwbouw nodig is. ‘Op grond van de verwachte vraag
en het aanbod hebben we becijferd dat over enkele jaren een tekort
van 50 tot 60 procent aan duurzame topkantoren ontstaat. Met de

huidige beperkte ontwikkelpijplijn gaan we dat gat niet dichten.

Sven Bertens

Head of Research Ontwikkelen van nieuwbouw is nog steeds uitdagend vanwege hoge
& Strategy
FLL rentelasten en bouwkosten en minder aantrekkelijke rendementen.

Er wordt nu niet op risico gebouwd. Het financiéle
plaatje is uitdagend, terwijl een financier zekerheid
wil hebben in de vorm van een eindgebruiker. Dankzij
mooie renders willen gebruikers gelukkig wel tekenen
voor de bouwstart. Zo is Cubehouse Zuidas al

verhuurd voordat de bouw begon.’

VOORZICHTIG OPTIMISME OVER
DE KANTORENMARKT IN 2025 MET
STIGENDE OPNAME EN TOPHUREN

Grote huurdeals

Voor 2025 is niettemin Bertens ‘voorzichtig optimistisch’.
‘Internationaal JILL.-onderzoek onder ceo’s en cfo’s - ook in
Nederland - laat zien dat bedrijven meer gaan inzetten op
kantoorwerk. Ze sturen op 3-4 dagen per week op kantoor en
hooguit 1-2 dagen thuiswerk. Zogeheten rightsizing zal niet veel
extra leegstand veroorzaken. Werknemers kunnen maar beperkt
aan de knoppen draaien; als ze de ruimtevraag op piekdagen niet
kunnen verspreiden, is reductie niet mogelijk. Ik verwacht dat
komende maanden een aantal grote huurdeals wordt afgerond, die
het algehele sentiment kan verbeteren. Ook gaat volgend jaar de
economie aantrekken, waardoor de kantorenvraag kan gaan stijgen.
De huurprijs op prime locaties zal daardoor doorstijgen. Met de
verder dalende rente worden kantoren als belegging bovendien

aantrekkelijker.’

Retail nog veilige haven

Meer zekerheid biedt de retailvastgoedmarkt, is uit de analyse

van Locatus-researchdirecteur Gertjan Slob te concluderen. ‘De
Amsterdamse retailmarkt onttrekt zich aan de landelijke malaise.
Amsterdam draait op toeristen en die aantallen blijven post-corona
jaarlijks hard stijgen. De hoofdstad staat bovendien hoog op de
Europese prioriteitenlijst van Aziatische en Amerikaanse retailers.
Vaak landen nieuwe formules in Amsterdam, ook al omdat de
huurprijzen veel lager zijn dan in steden als Parijs, Londen en
Berlijn. Dat vertaalt zich in een leegstand die half november op 4,7
procent ligt. Waar huurprijzen en vastgoedwaarden de afgelopen
jaren gemiddeld zo’n 30 procent zijn gedaald, gingen die in de
hoofdstad minimaal omlaag.’

Wel ziet hij dat ook op toplocaties ontstane leegstand niet
automatisch wordt opgevuld. ‘Zo kende de Kalverstraat nooit
leegstand, terwijl dat de laatste jaren wel af en toe het geval is.

Gertjan Slob Problematische leegstand kent Amsterdam niet of nauwelijks. Toch
directeur

Locatus heeft een groot deel van het voormalige V&D-gebouw aan het
Rokin van IEF Capital jarenlang leeg gestaan. Pas
eind vorig jaar heeft het Chinese EV-merk Zeekr de
onderste etages betrokken, terwijl de bovenste etages
al direct als kantoorruimte zijn verhuurd. Hoewel

het om een huurcontract van vijf jaar gaat, lijkt een
automerk mij geen permanente huurder voor deze

locatie.’

‘DE HOOFDSTAD BLIJFT HOOG STAAN OP DE
EUROPESE PRIORITEITENLIJST VAN AZIATISCHE
EN AMERIKAANSE RETAILERS’

Groot tekort aan bedrijfsruimte

Q Weinig zorgen hoeven eigenaren van bestaand logistiek
U ben en industrieel zich te maken. Op toplocaties is er slechts
halverwege

frictieleegstand, elders is er amper structurele leegstand, de vraag
is groot, wat de huurprijzen en vastgoedwaarden in 2025 naar
verwachting verder opstuwt. Uitbreidende en nieuwe bedrijven
hebben echter het nakijken. Sinds 2013 is volgens Rabobank de
helft van de stadsbedrijventerreinen voor kleine bedrijvigheid
verdwenen. Landelijk zijn in die periode 35.000 woningen op
(voormalige) bedrijventerreinen gebouwd. In Amsterdam staat
de komende twee jaar nog eens een kleine 3.000 woningen op
bedrijventerreinen gepland, becijferde vakblad Cobouw. Dat

is in weerwil van de wens van het Amsterdamse stadsbestuur
om geen bedrijventerreinen in Amsterdam meer op te offeren
aan woningbouw. Uit een regionale inventarisatie blijkt dat tot
2040 behoefte is aan 400 hectare nieuwe bedrijventerreinen in
Groot-Amsterdam. Er moet dan ook meer ruimte komen voor
kleinschalige werkgelegenheid, de maakindustrie en creatieve

startups, vindt wethouder economische zaken Sofyan Mbarki.

TOT 2040 IS IN GROOT-AMSTERDAM
BEHOEFTE AAN 400 HECTARE NIEUWE
BEDRIJVENTERREINEN'

Maar waar de nietsontziende focus op meer woningen de

afgelopen tien jaar ten koste ging van bedrijfsruimte, dreigt nu het
omgekeerde te gebeuren. Om dat niet te laten gebeuren, stuurt
het Amsterdamse college aan op een combinatie van woningbouw
met bedrijvigheid. Of dat een succesvolle strategie is, zullen de
komende jaren uitwijzen. In de praktijk stuitte dit nieuwe beleid
echter al op zijn juridische grenzen. Dit voorjaar haalde de Raad
van State een streep door de bouw van ruim 2.000 woningen in
het Hamerstraatgebied in Noord. Het hoogste rechtscollege geeft
bezwaarmaker chemiefabriek Ketjen gelijk dat de woningbouw

de bedrijfsactiviteiten bedreigt en de gemeente geen alternatieven
bood. Daardoor staat de hele ontwikkeling van het Hamerkwartier

met in totaal 6.500 woningen op losse schroeven.

Cornelis Douwesterrein ofwel Shipdockterrein in Amsterdam-Noord

'AMSTERDAM IS WOEDEND DAT HET KABINET
DE BOUW VAN 9.600 WONINGEN OP HET
SHIPDOCKTERREIN IN NOORD BLOKKEERT

Woningbouwverbod

De grootste klap voor Amsterdam kwam dit najaar. Het kabinet
besloot eenzijdig de plannen voor 9.600 woningen op het Cornelis
Douwesterrein ofwel Shipdockterrein in Amsterdam-Noord te
blokkeren. Volgens de woedende wethouder Woningbouw brengt
dit besluit de beoogde komst van Haven-Stad met 70.000 woningen
in gevaar. Op dit Shipdockterrein wil Amsterdam 9.600 woningen,
scholen, zorgcentra en werkplekken realiseren. Dat besluit zou
voorjaar 2025 genomen worden, waarop de bouw in 2029 had
moeten beginnen. Damen Shiprepair zou daarvoor naar elders in
Amsterdam moeten verhuizen.

Op voorspraak van het kabinet heeft de provincie de scheepswerf
nu echter aangewezen als ‘industrieterrein van provinciaal belang’,
waardoor Amsterdam er geen zeggenschap meer over heeft. Het
kabinet wil Damen Shiprepair niet alleen beschermen omdat het
een van ‘s lands belangrijkste onderhouds- en reparatiewerven
voor (marine)zeeschepen is. Vanwege de toenemende geopolitieke
spanningen in de wereld en de ‘strategische autonomie van
Nederland’ wil het kabinet Amsterdam ook als locatie voor
marineonderhoud behouden. ‘Dat is cruciaal voor de bescherming
van onze nationale vitale belangen en strategische autonomie’, aldus

het ministerie van Economische Zaken.

Focus op werkgelegenheid
Het kabinet-Schoof heeft het behoud van bedrijven- en
industrieterreinen namelijk tot staand beleid gemaakt. Op
Prinsjesdag wierp het nieuwe kabinet zich op als hoeder van deze
bedrijfstak, waarin ‘meer dan de helft van de totale werkgelegenheid
en het overgrote deel van de toegevoegde waarde van de
Nederlandse economie wordt gerealiseerd’. De volgende testcase
is het ontwikkelplan op het voormalige Drakaterrein in Noord.
Ontwikkelaars krijgen eind dit jaar van de Raad van State te
horen of het bestemmingsplan voor de bouw van 1.700 woningen
overeind blijft.

Tot overmaat van ramp trok in oktober ook nog eens het
ontwikkelconsortium van VolkerWessels en Ballast Nedam
de stekker uit gebiedsontwikkeling Marktkwartier West. Het
consortium heeft de onderhandelingen met de ondernemers van
het Food Center stopgezet, waardoor het project (voorlopig) geen
doorgang kan vinden. De herontwikkeling van bedrijventerrein
Food Center Amsterdam in Amsterdam-West moet resulteren in
een woonwerkwijk met 1.700 woningen. Alle tachtig bedrijven van
de groothandelsmarkt zouden in compactere vorm terugkomen.
In ruil daarvoor hebben ze gronden en gebouwen afgestaan aan de
ontwikkelcombinatie. Volgens de ondernemers houden zowel de
ontwikkelaars als de gemeente niet aan hun (financiéle) beloftes.
Vorig jaar waren de gesprekken ook al volledig vastgelopen. Of
Amsterdam er nogmaals in slaagt de partijen bijeen te brengen, is
de vraag. Voor de stad is dit project wel een belangrijke pijler in de
binnenstedelijke ontwikkeling en in een gewild gebied op de grens

van de Jordaan.

HET EERSTE HALFJAAR ZIJN
SLECHTS 1.773 WONINGEN,
DE TWEEDE HELFT VAN 2024
VERWACHT VAN DANTZIG DE
BOUWSTART VAN HOOGUIT
3.300 HUIZEN

Reinier van Dantzig,

wethouder Amsterdam

Bijstellen planvoorraad

Als de stad het tij niet weet te keren, is de kans groot dat de
woningplanvoorraad tot 2035 naar beneden moet worden
bijgesteld. Voorjaar 2024 krikte wethouder Van Dantzig die

nog met 20.000 op naar 90.000. De bouwambitie in deze
coalitieperiode van jaarlijks 7.500 in aanbouw genomen woningen
valt eveneens in het water. Het eerste halfjaar is de bouw van slechts
1.773 woningen begonnen. In de tweede helft van 2024 verwacht
hij de bouwstart van hooguit 3.300 huizen. Net als vorig jaar
blijft het totaal steken rond de 5.000. De woningbouwwethouder
ziet de bouwdip ook in 2025 aanhouden. Dat het nieuwe kabinet
minder middelen dan nodig vrijmaakt voor ondersteuning van
binnenstedelijke herontwikkelingen in de grote steden is daar

volgens hem mede debet aan.
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Niels Marijnissen en Marcel van der Lubbe

In het Amstelkwartier (Fase III) ontvouwt zich een stedenbouwkundig-
sociaal geluid, bedacht door ANA Architecten en VORM. Het concept
focust zich op de verbinding tussen mensen en grijpt daarmee in op de
individualisering van de maatschappij. ‘Het project Hibi brengt straks
een dorps karakter terug in de stad.’

Zichtbaar trots zitten architect Marcel van der Lubbe en teamleider  Tekst:
Fan Bakker
acquisitie Niels Marijnissen aan tafel. De een als partner van het Beeld:
Marcel Krijger
architectenbureau ANA Architecten met een sociale inslag voor
binnenstedelijke, complexe vraagstukken. De ander met een
creatieve kijk op de hoofdstedelijke dynamiek vanuit VORM én niet
onbelangrijk: woonachtig in hét dorp van de bloemencorso’s.
‘Daar in de dorpen floreert het verenigingsleven en willen
mensen iets voor een ander doen. Er is een zekere binding en je
bekommert je om elkaar. Het woningbouwproject Hibi zie ik in
feite op eenzelfde manier: een sociaal, dynamisch complex, met oog
voor eenzaamheid en verbinding met elkaar. Het is een unieke plek
waarin we veel meer gaan realiseren dan stenen op architectonische

wijze stapelen’, vertelt Niels Marijnissen. ‘Als je het mij vraagt, is

dit precies wat Amsterdam nodig heeft.’

Interactie tussen mensen

In Overamstel vindt de inbreiding van een nieuw stuk Amsterdam
plaatst. In drie fasen wordt het voormalige Zuidergasfabriek-terrein
ontwikkeld met 3.300 woningen, kantoren, voorzieningen en groene
recreatiemogelijkheden. De inbreiding is gestart in 2010 en volgens
de gemeentelijke planning wordt deze afgerond in 2030.

VORM en ANA Architecten wonnen met een team van
specialisten een tender voor het eerste deel van het Amstelkwartier
Fase III. Recht in het hart van Overamstel, te midden van diverse
wijkfuncties, bedrijvigheid en andere voorzieningen wordt straks
Hibi gebouwd. Een project bestaande uit vijf stadse woonblokken -
met ieder een onderscheidend karakter - en een winkelprogramma
van bekende publiekstrekkers en lokale ondernemers.

Marcel van der Lubbe: ‘De complexiteit zit verscholen in de
ambitie die wij hebben. Wij geloven dat als je de interactie tussen
mensen faciliteert, bewoners meer van hun leefomgeving gaan
houden, met alle positieve gevolgen die je maar kunt bedenken.
Daar gaat Hibi over.’

Het samenbrengen van mensen laat zich in het nieuwbouwproject
letterlijk vertalen in doelgroepen die een woning van meer dan
een miljoen euro kunnen betalen en mensen die ontzettend
trots zijn om een huurwoning te bemachtigen. ‘Dat is geen
vanzelfsprekendheid’, vertelt de architect. ‘Al die verschillende
gebruikers op één plek, in één woongebouw: je kunt je afvragen
of dat de eenvoudigste oplossing is om een stad te bouwen. Het
antwoord is ‘nee’. Maar het geeft in optima forma wel antwoord op
de vraag naar de gemengde stad. Die faciliteren wij in dit project.’

Hij vervolgt: ‘Hibi is in alle opzichten zichzelf. Voor mensen
die individueel willen denken, of zich willen terugtrekken, is er alle
ruimte. Daarnaast zijn er plenty collectieve keuzes die bewoners
kunnen maken. Zie het als een soort wooncamping: de faciliteiten

zijn er, en je bepaalt zelf waar je aan meedoet.’

Project Hibi: Afnemer:

* 103 middeldure huurwoningen * Bun

* 20 vrije sector koopwoningen Partners:

* 2.000m? supermarkt * Keizer Koopmans
* 300m? kantoorruimtes » Boom Landscape
* 300m? detailhandel » Arup

* natuurinclusieve stadsbiotoop « DWA

* Donkergroen

‘ZIE HET ALS EEN
SOORT WOONCAMPING
IN DE STAD’

Sociale weerbaarheid

Hibi is op dit moment ogenschijnlijk een gewone reeks
woonblokken in een goudgele artist impression. Maar voor

wie beter kijkt die ontdekt de contouren van een doordacht
woonconcept, waar integratie tussen sociale leefaspecten enerzijds
en natuurinclusiviteit en duurzaamheid anderzijds een prominente
plek krijgen.

‘De visie is geinspireerd op Kintsugi: dat ‘gouden verbinding’
betekent. Samenhang en verbindingen tellen op en worden in
totaliteit waardevoller dan de afzonderlijke elementen, zo is de
filosofie. Deze nieuwe samenhang wordt Hibi genoemd’, vertelt
Niels Marijnissen.

‘Het concept Hibi, zoals we straks in Amsterdam gaan
opbouwen, kent z’n oorsprong in een wereld waar samen leven en
voor elkaar zorgdragen normaal is’, vervolgt hij zijn verhaal. ‘Dat
samenzijn zijn we in Nederland soms een beetje kwijt. Tijdens
de lockdowns in coronatijd was dit tegen wil en dank: we zaten

noodgedwongen binnen in huis en konden geenszins ons ei kwijt.

Q Maar los van die periode missen we het community-gevoel in z’'n
U bent
halverwege algemeenheid meer en meer in de stad. Daar haakt Hibi op in. In

onze ogen zorgt een vorm van gemeenschap-denken automatisch
voor een bepaalde sociale duurzaamheid van mensen. Het
voorkomt eenzaamheid en zorgt ervoor dat mensen weerbaar zijn

voor negatieve invloeden en tegenvallers.’

Niels Marijnissen
teamleider acquisitie Vorm

‘NATUURINCLUSIEVE CONCEPTVORMEN ZIEN WE
ALS EEN VERPLICHTING NAAR DE SAMENLEVING’

Welvaartprincipe

Als alles volgens plan verloopt dan ontwikkelt VORM in het
Amstelkwartier 123 woningen: 103 middeldure huurwoningen,
20 vrije sector koopwoningen, 2.000m? supermarkt, 300m?
kantoorruimtes, 300m? detailhandel en een natuurinclusieve
stadsbiotoop.

De verbinding in de wooncomplexen gaat over mensen,
maar ook over dieren en de natuur. Hibi telt dan ook een aantal
zogeheten spaces waar mensen elkaar kunnen ontmoeten én
een binnentuin die een ecologische hub is in de Amsterdamse
Scheggen.

Marcel van der Lubbe: ‘Het is een beetje zoals de pocket parcs
in New York. Lege plots in een bouwblok worden groen ingevuld,
met een sterke aantrekkingskracht voor de omgeving. Niet bestemd
voor de toeristen, maar voor de bewoners zelf. Zij ervaren groen op
kleine schaal, dichtbij huis, in de wetenschap dat ze even verderop
ook kunnen genieten van groter en massaler groen, in openbare
parken. De ervaring leert dat een dergelijke aaneenschakeling van
groen écht voor een leefbaarheids-boost zorgt in nieuwe buurten.’

Niels Marijnissen voegt toe: ‘Vanuit VORM zien we deze
natuurinclusieve conceptvormen als een verplichting naar de
samenleving. Zorgdragen voor elkaar is een welvaartprincipe, groen
helpt daar bij. Dat principe mogen we in Nederland nooit ter
discussie stellen. Als je eens wist hoeveel eenzaamheid op allerlei
niveaus er is. Niet alleen onder ouderen, maar ook onder andere
doelgroepen. In mijn ogen is niemand gemaakt om alleen te blijven
of alleen te leven. En daarbij geldt in het algemeen: individualisme

leidt tot egoisme. Daar wordt de samenleving niet beter van.’

Het vervolg

Dat een tenderbelofte niet automatisch hetzelfde is als de
eindbestemming, daarover praten de partner van het bureau ANA
Architecten en de teamleider acquisitie van VORM nog even door.
Het is hard werken om de belofte waar te maken, zo stellen ze
samen vast. Maar de heren zien tegelijkertijd dat de Hibi-ambitie
‘met het meest duurzame project van Amsterdam’ tot dusver stevig
overeind blijft.

‘De gemeente Amsterdam pakt het heel goed op: er is veel
vertrouwen en we Kkrijgen de ruimte. Ze vinden het ontzettend mooi
wat we hebben ontworpen: een complex waar zoveel verschillende
gebruikers straks samenkomen. Architectonisch voegt het ook
echt iets toe aan Amsterdam. De open structuur in de gebouwen,
met dikke houten kolommen in de woningen, konden van de
start al rekenen op veel enthousiasme. Het geeft een soort warme
industriéle look, die we in de Nederlandse woningbouw helemaal
niet kennen. We kiezen met die uitwerking niet voor de makkelijkste
of goedkoopste route met elkaar, maar juist dat aspiratieniveau
geeft een soort chemistry in het project’, concludeert Marcel van
der Lubbe. ‘Er is echt sprake van teamwork. Dat hebben we nodig,

want er komen vast en zeker nog een aantal hobbels voorbij.’

k

Marcel van der Lubbe
partner ANA Architecten

‘DE OPEN STRUCTUUR, MET DIKKE HOUTEN
KOLOMMEN, KENNEN WE IN NEDERLANDSE
WONINGEN HELEMAAL NIET

Hij kijkt van opzij naar Niels Marijnissen van VORM, die beseft
dat Hibi begin volgend jaar een aantal cruciale fasen tegemoet gaat.
‘We kijken allereerst uit naar een partij die het project voor de juiste
prijs wil bouwen en vervolgens naar een belegger die de middeldure
appartementen wil overnemen. Dat gaat niet alleen over geld; we
zoeken een partij die gelooft in het totale duurzaamheidsplan dat we

hier op papier gecreéerd hebben. Dat is minstens zo belangrijk.’

Stokje overhevelen in de exploitatiefase

Toch zijn de stijgende bouwkosten en de mogelijke opbrengst

van de verkoop de zwaarstwegende factoren die de aankomende
maanden gaan spelen. ‘Natuurljjk, is dit niet de meest rooskleurige
periode voor beleggers. Maar we zien tractie om ons heen. Er is
voldoende kapitaal in de markt en er is interesse getoond in het
project. Dat zijn positieve signalen.’

Als de woningen uiteindelijk allemaal zijn verkocht in 2025 en
de gebouwen opgeleverd, dan wordt de exploitatie overgeleverd aan
een nu nog onbekende eigenaar. Niels Marijnissen: “We schrijven
een Hibi-manual voor de vastgoedeigenaar, met daarin adviezen
hoe het gemende complex straks het beste kan functioneren. Aan
de wijsheid van die schrijfwijzer zit natuurlijk een uiteinde: je weet
nooit exact hoe bewoners de Hibi-spaces gaan benutten. Dat vind
ik nu al spannend, in de goede zin des woords. Zal die levendigheid,
die we zo sterk voor ogen hebben, straks ook bewaarheid worden?’
Marcel van der Lubbe: ‘Dat gevoel heb ik ook, Niels. Zal de ene
Hibi-space een gym worden? En de andere een kookstudio? En
zullen die functies in de loop der jaren van tijd tot tijd veranderen,
omdat de bewoners dat samen met elkaar beslissen? Dat zou ultiem

zijn. Dan weten we zeker dat ons project geslaagd is.’

44 Terug naar de inhoud



TErer Y

".
el

_—

_— -
= 3

—

=~ B SR - -

= iy § = T
~ = '& g A a

o 3 :

. b
—
y 1% 1 .
- mu
| g%. "
J A

(]

,-
=y
s |
Em——m——

.

|| J )
A

|

]
A

T
|y v

"Met de beste investeringsmix
creeren wij de beste vooruitzichten
voor iedereen”

Maak de beste keuzes met alle tools, data en inzichten van de NVM.
We helpen je graag verder, 66k bij vragen over ESG.

<

-

<l ;
De beste plek voor jou m :

NVM

R Ve

44 Terug naar de inhoud


https://www.nvm.nl/business/

AMSTERDAM KANIN 2025 BEPALENDE
ROL SPELEN BIJ OP GANG BRENGEN
NIEUWBOUWMARKT

MENSENMAKENdeSTAD

VEEK

ASTGOED

Alexander Buijs en Robbert Arkenbout, directie RESI

Met doorgewinterde vastgoedexperts en uitgekiende data brengt
woningbeleggingsadviseur Resi beweging op de Amsterdamse
woningmarkt. Oprichters Robbert Arkenbout en Alexander Buijs zien
de komende maanden een piek in het beleggingsvolume. Daarna is het
stadsbestuur volgens hen echt aan zet. ‘De intentie is goed maar er is
meer nodig.’

Half september konden Resi-oprichters Robbert Arkenbout en Tekst:

Martijn van Leeuwen
Alexander Buijs weer twee geslaagde adviesprojecten aan hun Beeld:

Marcel Krijger

palmares toevoegen. De oplevering van de eerste woontoren in
het binnenstedelijke herontwikkelingsproject Ottho. Een project
van Flow Development en AVC met in totaal drie woontorens
met 327 appartementen en twee woonblokken op een voormalige
kantorenlocatie in Slotervaart. ASR vastgoed, koper van de drie
torens, zal circa 250 appartementen verhuren in het middeldure
segment. In diezelfde periode is met Poort Living het tweede
project gelanceerd met de bouwstart van de eerste woningen in
de herontwikkeling van winkelcentrum Amsterdamse Poort naar
een stadshart voor Amsterdam Zuidoost. In deze ambitieuze
herontwikkeling zal CBRE IM behalve 600 betaalbare woningen
ook 15.000 m? retail realiseren.

Resi zag medio 2020 het levenslicht net na de eerste covid-
lockdown, memoreren de oprichters die daarvoor jarenlange
beleggingservaring bij vastgoedadviseur CBRE hadden opgedaan.
‘Ondanks de pandemie maakten we een vliegende start. Na de
Russische inval in Oekraine in februari 2022 en de daaropvolgende
prijs- en rentestijgingen en verslechterende beleggingsmarkt,
hebben we er ons goed doorheen kunnen slaan. Sinds de start
heeft Resi bij meer dan 1,5 miljard euro aan woningbeleggingen

geadviseerd’, aldus Buijs.

HEEFT RES
DAN
LJARD
EURO AAN
WONINGBELEGGINGEN
GEADVISEERD’

BIJ

~ MEER

Drijfveer

Hier is het Arkenbout en Buijs om te doen: ‘Het medecreéren

als vastgoedadviseur van duurzame en betaalbare huurwoningen;
dat is onze drijfveer en daar halen we onze voldoening uit.

Behalve Flow bijstaan met de verkoop aan ASR hebben wij

vanuit het schetsontwerp meegekeken hoe de woningen optimaal
ontwikkeld kunnen worden. Ons advies was om Kkleinere twee- en
driekamerwoningen te ontwerpen. Want als de appartementen 15 m?
groter waren, dan waren ze niet meer geschikt en betaalbaar voor de
huidige doelgroep’, vertelt Buijs.

Dat geldt ook voor Amsterdamse Poort, voegt Arkenbout toe.
‘Resi heeft geadviseerd bij de planvorming van de nieuwe woningen,
de uitwerking van het voorlopig en definitief ontwerp voor
woningen boven op het bestaande winkelcentrum. Op ons advies
heeft CBRE IM de geplande woninggrootte van 70 m? losgelaten,
hoewel een jong gezin er nog prima terecht kan. Ook hebben we
geholpen het project geschikt te maken voor senioren. In een vrij
uitdagende markt hebben we namens CBRE IM een transactie
gedaan van 176 woningen aan Ymere en 214 appartementen aan
Woonzorg Nederland. Het derde blok is verkocht aan institutionele
belegger NLV.’

Dat is Resi ten voeten uit, poneert Arkenbout. ‘Onze inzichten
en adviezen berusten altijd op data en inhoudelijke onderbouwing.
We adviseren ontwikkelaars, woningcorporaties en zorginstellingen
bij de ontwikkeling en verkoop van nieuwbouw en bestaande
beleggingswoningen. Van starterswoningen, middenhuur tot
levensloopbestendige zorgwoningen. Ons team bestaat inmiddels
uit twaalf adviseurs met financiéle, bouwkundige en data expertise.

Ons doel is om de beste sparringpartner voor onze klanten te zijn.’

Haalbaarheid

Eenvoudig zijn dergelijke binnenstedelijke herontwikkelingsopgaven
nooit, legt Buijs uit. ‘We moeten rekening houden met wisselende
stramienmaten, hoge duurzaamheidseisen, met verschillende
doelgroepen en visies. De twee voornoemde projecten hebben

we commercieel doorgerekend op basis van zowel de lokale als
landelijke huurregelgeving; een grote puzzel om het project haalbaar
te maken. Uiteindelijk is het resultaat daar met vooral middenhuur
en in Amsterdamse Poort ook nog voor de seniorendoelgroep.

Zo vlakbij supermarkten en ov een ideale locatie voor ouderen.
Daarvan worden er veel te weinig opgeleverd in Amsterdam, terwijl
we weten dat er een grote vergrijzingsgolf aankomt.’

Resi, aangesloten bij brancheorganisatie NVM Business, leunt
behalve op de kennis en kunde van zijn mensen op een gestaag
groeiende database. “We constateren dat projectontwikkelaars
zoekende zijn; hoe precies te voldoen aan de criteria van
beleggers en woningcorporaties, welke eisen hanteren ze, welke
duurzaamheidsaspecten vinden ze belangrijk. De beheerder van
de NVM-database, brainbay is een goede datapartner van ons.
Maar zelf bouwen we ook een database op, omdat nieuwbouwdata
onderbelicht is. Wij verrijken ons platform met eigen transactiedata,
demografische data, aangevuld met wensen uit de pensioenwereld’,

aldus Buijs.

‘DE MARKT IS OOK IN BEWEGING
GEKOMEN DANKZIJ AFWAARDERINGEN
VAN TOT WEL 25 PROCENT BI
WONINGCOMPLEXEN’

Vooruitlopen

‘We brengen in kaart hoe snel een project verhuurt of verkoopt’,
illustreert Arkenbout. ‘Zo zien we dat appartementen in grote
steden van 60 m? snel gaan en van 100 m? minder snel. Per

locatie kunnen we inzichtelijk maken hoe de markt erop reageert.

Q

U bent

halverwege

Zo maken wij ontwikkelaars snel bewust van de trends, zodat
hun project ook over drie jaar relevant is en niet achter de feiten
aanhobbelt. Het is evident dat een plan altijd flexibel en wendbaar
moet zijn, geen megalomaan project geént op een specifieke
doelgroep maar juist geschikt voor zowel particuliere koop als
institutionele belegging.’

Hoe de woningbeleggingsmarkt er komende tijd voorstaat?
De Resi-oprichters zien positieve en negatieve signalen. ‘Sinds de
rentesprong in 2022 was er weinig activiteit. De markt is de laatste
maanden weer in beweging gekomen dankzij afwaarderingen bij
recente taxaties, van tot wel 25 procent bij woningcomplexen. Nu
vraag en aanbod weer in balans zijn, zien we veel reuring. Beleggers
bieden meer product aan; Nederlandse institutionele beleggers
verkopen de onderkant van hun portefeuille om nieuwbouw te
financieren. Woningcorporaties verkopen eveneens hun niet-
kernbezit voor nieuwbouw. Sommige buitenlandse beleggers
hebben geen zin tegen een hogere rente te herfinancieren en
besluiten hun complexen te verkopen. Bijna alles gaat richting

uitponding. Dat is wel zorgelijk, want de huurmarkt gaat zo

krimpen’, analyseert Arkenbout.

ONDERBOUWD MET
WONINGDATA ZODAT
ONTWIKKELAARS ZICH
VERZEKEREN VAN
EEN VERKOOPPROOF
PROJECT

Voorspellingen

De piek van de beleggingsdynamiek van zowel bestaand product

als nieuwbouw verwacht Buijs ‘eind dit jaar, begin 2025°. Daarna
is het minder rooskleurig, legt hij uit. ‘Ook al daalt de beleidsrente
en daarmee de financieringskosten voor marktpartijen, we zien

nu al dat de Amsterdamse nieuwbouwmarkt in de loop van

2025 gaat inzakken. Niet alleen vanwege procedures stagneren

veel projecten maar ook door steeds strengere eisen die worden
gesteld aan duurzaamheid. De nieuwbouwprojecten die komende
maanden van start gaan, zijn grotendeels vertraagde projecten met
onherroepelijke bouwvergunningen. Eind dit jaar en begin volgend
jaar zullen de meeste begonnen of opgeleverd worden. Maar daarna
is er amper opvolging; de meeste projecten in Amsterdam zitten pas

in de schets- en voorlopig ontwerpfase.’

Vergunningstrajecten
De Resi-directeuren kunnen het projectontwikkelaars niet kwalijk
nemen. ‘Wij hebben voor ruim één miljard aan nieuwbouw
verkoopopdrachten. Waarvan een deel al in 2020 in opdracht
is gekregen maar door procedures al jaren op de plank liggen.
Intussen zijn de eisen van beleggers veranderd en moeten
plannen geheel op de schop. Ontwikkelaars zijn jaren bezig met
projectvoorbereiding, terwijl investeringsklimaat en huurbeleid
volkomen veranderen. Tegenover al die nieuwe regulering
en extra kosten, staat een beperkt verdienmodel. De grootste
onzekerheid zit echter in vergunningstrajecten; een paar jaar
vertraging is eerder regel dan uitzondering. Er ligt een wetsvoorstel
om de procedeermogelijkheden te beperken, maar dat verandert
voorlopig niets. Ontwikkelaars zijn daar wel klaar mee en zijn matig
enthousiast om nieuwe projecten te beginnen.’

Het stadsbestuur van Amsterdam is welwillend, maar dat
is volgens hen niet genoeg. “Woonwethouder Van Dantzig is
zich bewust van alle issues bij ontwikkelaars en institutionele
beleggers en zijn ambtenaren denken mee met oplossingen. Zo
komt er een voordelig erfpachtregime en lagere grondprijzen voor
woningcorporaties, extra duurzaamheidseisen boven bouwbesluit
zijn losgelaten en ze nemen binnenkort het landelijke, wat minder
strenge huurbeleid over. Het is alleen onvoldoende om de markt
aan te jagen. Zo schrijft de stad grote multifunctionele tenders uit.
Maar om die rond te rekenen moeten de kantoren de min uit de
huurwoningen rechttrekken. Er komt dan slechts een klein plusje
uit. Marktpartijen haken daardoor af of schrijven zich niet eens in’,

constateert Buijs.

‘ALS AMSTERDAM DE WONINGBOUW WIL
VERSNELLEN ZOU HET DE EIS VAN 60 M? PER
WONING MOETEN VERLAGEN NAAR 50 M#

Vlottrekken
Met simpele maatregelen zijn projecten volgens Arkenbout vlot te
trekken. ‘Bijna alle groei in Amsterdam is afkomstig van een- en
tweepersoonshuishoudens. Als Amsterdam de woningbouw wil
versnellen, zou het de eis van 60 m? per woning moeten verlagen
naar 50 m?. Daarnaast zou Amsterdam in de grondwaardebepaling
rekening moeten houden met de waarde van bestaande
opstallen. Wie nu een oud kantoor wil kopen voor sloop en
woningnieuwbouw, krijgt een grondprijs gebaseerd op de huidige
koopwoningprijzen. Dat maakt zo’n project volstrekt onrendabel
voor het realiseren van middenhuur woningen. De grondprijs wordt
bepaald door koopprijzen terwijl de beleggingswaarde veel lager is,
de huurpotentie beperkt is en de rendementseisen van beleggers
inmiddels weer op een hoger niveau liggen. Dit gat wordt steeds
groter, zodat een steeds groter deel naar de koopmarkt gaat.’
Ondanks deze mitsen en maren ziet Resi de toekomst
allesbehalve somber in. ‘Het marktfundament is gewoon goed.
De Nederlandse woningmarkt blijft solide dankzij demografische
groei en een landelijk woningtekort dat oploopt naar 410.000. Alle
reden om te blijven investeren in de Amsterdamse en landelijke

woningmarkt’, besluiten Buijs en Arkenbout.

Mooiste straat: Robbert Arkenbout

Alexander Buijs

Eerste herinnering aan Amsterdam:

Directeur Resi

Vooral bezig met:

Woningbeleggingen in allerlei soorten
en maten, daarnaast met het bouwen
van onze organisatie

Wil bereiken:

Bijdragen aan duurzame
woonomgevingen voor doelgroepen van
alle inkomensniveaus

Over 10 jaar:

Weet iedere belegger en ontwikkelaar
met interesse in Nederlands vastgoed
dat ze met een advies van Resi

onder de arm, een marktconforme
(nieuwbouw)transactie kunnen
realiseren die bijdraagt aan duurzame
ondernemingsdoelen

Het kantoormoment van de dag:
Bootcamp met het team vroeg op de
dinsdag

Beste restaurant:

Pizza Norma in Amsterdam

De lekkerste koffie:

Steans Beans!

Waar staat de stad voor in vier
woorden:

Jong, dynamisch, schoonheid, divers
Favo public space:

Toch varen op de grachten

Favoriete winkel:

Linnick

Mooiste gebouw:

Rijksmuseum

Nieuwe Spiegelstraat (als het rustig is
in de ochtend)

Persoonlijke City secret:

Begijnhof in Amsterdam

Eerste herinnering aan Amsterdam:
Antikraak wonen op het Leidseplein,
kort nadat ik ging werken bij CBRE
Welke mensen maken echt verschil in
Amsterdam:

Creatieve middenstand

Welke innovatie werkt in Amsterdam:
Noordzuidlijn

Welke buurt is echt in opkomst:

De Amsterdamse Poort, zeker nu daar
de grootschalige renovatie is gestart
Wat gaat echt goed in de stad:

Het cultureel en culinair aanbod.

En wat moet echt beter:

Veel sneller veel meer woningen in
gebieden als Amstel Ill en Sloterdijk
Wat mag nooit weg of veranderd
worden:

Amsterdam’s cultureel erfgoed

Waar in de stad ben je graag als je
even tijd voor jezelf nodig hebt:

Dat heb ik niet zo vaak als ondernemer
en vader van een gezin met drie kids.
Maar, als ik toch even een moment
heb, dan neem ik het liefst het hele
gezin mee naar het mountainbike
parcours

Wat is de mooiste route om te
hardlopen of te fietsen:

Nieuwe meer / Amsterdamse bos
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Directeur Resi

Vooral bezig met:

Bijdrage leveren aan het
realiseren van nieuwe woningen -
transactiebegeleiding

Wil bereiken:

Meer nieuwe woningen toevoegen
Over 10 jaar:

Werken en adviseren wij nog steeds
voor dezelfde opdrachtgevers

Het kantoormoment van de dag:
Boksen met het team

Beste restaurant:

Wils aan Stadionplein

De lekkerste koffie:

Steans Beans op de Schinkel
Waar staat de stad voor in vier
woorden:

Gezellige drukte, authentiek,
restaurants en internationaal
Favo public space:
Hardloopbaantije naast het
Olympisch stadion

Favoriete winkel:

All4running aan de
Amstelveenseweg

Mooiste gebouw:

Rijksmuseum

Mooiste straat:

Tweede Egelantiers Dwarsstraat in
de Jordaan

Persoonlijke City secret:

Bennies aan de Schinkel

Varen op de grachten met een
piepklein bootje

Welke mensen maken echt verschil in
Amsterdam:

Johan Cruijff

Welke buurt is echt in opkomst:

In rap tempo de veranderingen binnen
NDSM in Amsterdam Noord

Wat gaat echt goed in de stad:
Internationale aantrekkingskracht en
alure

En wat moet echt beter:
Infrastructuur

Wat mag nooit weg of veranderd
worden:

Het groots vieren van de
kampioenschappen van Ajax
Amsterdam in de stad

Waar in de stad ben je graag als je
even tijd voor jezelf nodig hebt:

In de gym van Trainmore

Wat is de mooiste route om te
hardlopen of te fietsen:

Fietsen of hardlopen langs de Amstel
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vastgoedfiscalist is het einde van het jaar
meestal een drukke tijd. Ik heb echter het idee
dat de politiek denkt dat we het nog niet druk genoeg hebben.
Wat is er aan de hand? Eind vorig jaar is er een wet aangenomen
op basis waarvan commanditaire vennootschappen (die onder
meer veel gebruikt worden voor vastgoedinvesteringen/fondsen)
vanaf 1 januari 2025 altijd als “fiscaal transparant” zouden
worden behandeld. Er zijn namelijk op dit moment voor de
vennootschapsbelasting (en overigens ook de inkomsten- en
dividendbelasting) twee manieren om een commanditaire
vennootschap te behandelen, namelijk als:
1 besloten commanditaire vennootschap waarbij
commanditaire vennootschap niet belastingplichtig is voor de
vennootschapsbelasting maar de heffing over de resultaten en
dergelijke rechtstreeks bij de vennoten plaatsvindt, of
2 open commanditaire vennootschap waarbij de commanditaire
vennootschap zelfstandig belastingplichtig is voor de
vennootschapsbelasting en de heffing over de resultaten (met
uitzondering deel van de beherend vennoot) bij de commanditaire
vennootschap zelf plaatsvindt. Bij de commanditaire vennoten
wordt hun belang belast in de CV als aandeel belast in box 2

danwel box 3.

De open commanditaire vennootschap wilde men met ingang van

1 januari 2025 afschaffen omdat internationaal gezien een open
commanditaire vennootschap een “vreemde eend” zou zijn. Op
zich levert een dergelijke aanpassing veel helderheid op: “een
commanditaire vennootschap is altijd fiscaal transparant”. In de
loop van dit jaar is echter gebleken dat het Ministerie van Financién
vindt dat een commanditaire vennootschap onder omstandigheden
ook zou kunnen kwalificeren als een zogenaamd fonds voor gemene
rekening. Een fonds voor gemene rekening kan in tegenstelling tot
een commanditaire vennootschap vanaf 1 januari 2025 nog wel
kwalificeren als vennootschapsbelastingplichtig c.q. als open fonds
voor gemene rekening. Dat is veelal het geval als de commanditaire

vennootschap kwalificeert als een beleggingsfonds in de zin

Q van artikel 1:1 Wet financieel toezicht en de participaties in de
U bent
halverwege commanditaire vennootschap niet uitsluitend aan de commanditaire

vennootschap kunnen worden vervreemd. Veel commanditaire
vennootschappen die investeren in vastgoed zullen kwalificeren als
beleggingsfonds in de zin van artikel 1:1 Wet financieel toezicht.
Meest sprekende gevallen zijn de commanditaire vennootschappen
met vastgoed die in de markt gezet zijn voor veelal particuliere
investeerders. Deze commanditaire vennootschappen bieden op dit
moment meer mogelijkheden voor vervreemding van participaties
dan uitsluitend de inkoop door de commanditaire vennootschap
zelf. Om vanaf 1 januari 2025 niet plots belastingplichtig te worden
voor de vennootschapsbelasting zouden deze commanditaire
vennootschappen nog voor 1 januari 2025 hun commanditaire
vennootschapsovereenkomst moeten aanpassen. Een dergelijke
aanpassing is echter zeer tijdrovend omdat daarvoor doorgaans

de medewerking van alle vennoten/participanten is vereist. Dat

is dus voor jaareinde “mission impossible” zeker bij de grotere
commanditaire vennootschappen met soms wel honderden
participanten. Dat ziet men gelukkig in Den Haag toch nog wel

in. Daarom heeft men een overgangsregeling bedacht waarbij de
vennootschapsbelastingplicht niet intreedt als uiterlijk 31 december
2025 de commanditaire vennootschapsovereenkomst zodanig is
aangepast dat vervreemding van participaties uitsluitend mogelijk is
aan de commanditaire vennootschap zelf (ook wel “inkoopvariant”
genoemd). In 2024 moet er echter wel documentatie liggen
waaruit het voornemen blijkt tot aanpassing van de commanditaire
vennootschapsovereenkomst.

Kortom er moet een hoop papierwerk worden geproduceerd
omdat men bij het Ministerie van Financién niet simpelweg akkoord
kan gaan met de regel waarbij een commanditaire vennootschap
nooit een fonds voor gemene rekening kan zijn. Ik vind dat heel
bijzonder. Zeker ook in het licht van een belangrijke doelstelling van
wetgeving die in 2023 is ingevoerd namelijk de afschaffing van de
vennootschapsbelastingplichtige commanditaire vennootschap. Via
een U bocht zullen er vanaf 1 januari 2025 door het standpunt van
het Ministerie van Financién in de praktijk toch nog commanditaire
vennootschappen zijn die vennootschapsbelastingplichtig zijn,
maar dan als open fonds voor gemene rekening. Daarmee gaat
de doelstelling van de wetgeving verloren en
worden veel commanditaire vennootschappen (en
overigens ook fondsen voor gemene rekening die
nog niet uitsluitend de inkoopvariant kennen) met
hoge kosten en papieren rompslomp overladen.
Maar wellicht is er in Den Haag toch nog iemand

die het licht ziet?

René Maat

Belastingadviseur en

partner Rechtstaete Vastgoedadvocaten
en Belastingadviseurs
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Van inspireren naar participeren

PROVADA organiseert een Innovatie Café
tijdens de beurs 2025. Een plek waar startups
en grownups op een andere manier met elkaar
in gesprek gaan. Met de nadruk op mét elkaar,
in een informele en inspirerende setting.

.

Er staat een nieuwe generatie klaar met slimme
ideeén en producten waarmee ze de markt
willen veroveren. Hoe eerder en vaker zij in
contact komen met verschillende marktpartijen,
hoe sneller en beter zij hun product kunnen
lanceren. En daar hebben we allemaal wat aan.
Laten we samen de stap maken van inspireren
naar participeren. PROVADA stelt een mooie
ruimte ter beschikking voor de ontmoetingen,
kennisdeling en verbinding.

-

-

Welkom bij Provada 2025

Bij PROVADA geloven we in de waarde van
goede connecties. Sinds de oprichting in

2005 heeft PROVADA zich ontwikkeld tot hét
grootste inhoudelijke netwerkevenement voor
de vastgoedsector.

Met meer dan 25.000 bezoekers is PROVADA
dé plek waar ontwikkelaars, beleggers,
financiers, adviseurs, het rijk, gemeenten

en corporaties elkaar ontmoeten om

kennis te delen, te netwerken en nieuwe
samenwerkingen aan te gaan.

Nieuw!

Het Innovatie Café B

.

We zoeken ambassadeurs

Voor een succesvolle lancering zijn betrokken
(markt)partijen nodig die in innovatie geloven
en daarom willen helpen met hun netwerk,
kennis of simpelweg door het stellen van goede
vragen. Partijen die in aanmerking komen voor
een rol als ambassadeur van het Innovatie
Café bieden we een sponsorpakket aan met
veel exposure, presentatiemogelijkheden en
deelname aan het inhoudelijke programma.
Doe mee en participeer om slimme innovaties
sneller op de markt te brengen.

_

n

Interesse?

= = Wil je ambassadeur worden van het Innovatie
Café of op een andere manier deelnemen aan
PROVADA? Neem gerust contact met ons op via
T +31 (0)30 605 14 24. We vertellen er graag
meer over. www.provada.nl
Het Innovatie Café is een -
initiatief van:
PROVADA : £g! fUDelft  ““GRE3N
CIRCL oo YESIOELFT T UDelft VILLAGE
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