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 top-101 beleggers

verrassingen te komen staan. We zien duidelijk dat 
we naar de waarden van vroeger terug moeten.’
Op de vraag of beleggers dit allemaal tien jaar geleden 
niet hebben zien aankomen, kijken ze niet echt ver-
rast. ‘De crisis heeft de problemen en zwakke plekken 
nu beter laten zien. We zien nu ook dat bedrijven van 
Amsterdam-Zuid naar Zuidoost vertrekken omdat 
het goedkoper is. Toen konden we dat niet voorspel-
len’, aldus Boissevain. 

verhuizing
De leegstand in Amsterdam is volgens Brouwer  en 
Boissevain deels aan Van Poelgeest en consorten te 
wijten. ‘De gemeente is ook verantwoordelijk voor 
verhuizing in de binnensteden. De overheid bena-
drukt hoe belangrijk en duurzaam panden met A-la-
bels zijn. Daarmee jaag je huurders uit de binnenste-
den naar de rand van de stad in nieuwbouwpanden.’ 
Wat is de slagingskans van renovatie? De beleggers 
zijn daar unaniem in. Die kans is nul wanneer nieuw-
bouw zo wordt bevoordeeld door de overheid. ‘Nieuw-
bouw is altijd goedkoper dan het volledig renoveren 
en verduurzamen van een bestaand pand. Beleggers 
zullen de bestaande voorraad niet willen verduurza-
men, zo lang ze niet kunnen concurreren met nieuw-
bouw.’ Ongebreidelde groei van nieuwbouw is vol-
gens de beleggers aan te pakken door onder andere 

minder grond uit te geven en de uitgegeven grond 
duurder te maken. Beleggers worden ook opgeroepen 
om kantoren te transformeren, zodat de leegstand 
van kantoren afneemt. ‘Het is een zot idee dat elk 
kantoorpand te transformeren is naar woningen. Een 
woonomgeving bestaat uit veel meer dan alleen een 
gebouw. Maar in gemeenten houden ze zich vast aan 
grondpolitiek. Grondinkomsten moeten hervormd 
worden en we moeten de leegstand zien te concentre-
ren en daar fiscale incentives op geven. Dat zijn ech-
ter zaken waar politici nog heel conservatief in zijn’ 
aldus Boissevain.
De beleggers zien steeds minder markt. Buitenlan-
ders trekken zich terug en Nederlandse partijen krij-
gen vaak de financiering niet rond. Brouwer: ‘Dat 
komt ook doordat banken enorme eisen stellen aan 
vastgoedbeleggingen. Dat kan ook omdat in mijn 
ogen FGH Bank en ING REF als enige spelers zijn 

‘Gemeente Rotterdam heeft zelf leegstand, 

zoals Europoint, en gaat naar nieuwbouw, 

alleen vanwege afspraken met ontwikkelaars’ 

De deelnemers

Huib Boissevain was onder meer derivatenhandelaar in Londen voor han-
delshuis Van der Molen, directeur beleggingen van verzekeraar Zurich en 
managing director trading bij Rabo Securities. Bij Zurich heeft hij een kanto-
renportefeuille opgebouwd, maar het vastgoedbloed begon pas echt te klop-
pen als directeur investment relations bij VastNed in 1999. In 2000 zette hij 
Annexum op.

Henk Brouwer is niet de oudste van het gezelschap maar wel de routinier 
met 18 jaar ervaring bij Breevast, eens een van de bekendste beursgenoteerde 
vastgoedondernemingen. Onder zijn leiding werd in 2000 het fonds van de 
beurs gehaald en een particulier beleggingsvehikel. Voordat Brouwer bij Bree-
vast kwam, werkte hij 9 jaar voor het vastgoedvehikel van Kees de Waal. 

Johan van der Blom is CEO van PingProperties. Hij ontwikkelde PingProper-
ties in een relatief korte periode tot een investment management organisatie.  
Van der Blom werd bij DTZ Zadelhoff op de afdeling Beleggingen in Utrecht 
en Amsterdam klaargestoomd voor het zelfstandige werk. Voorlopige kroon 
op zijn werk: de aankoop van alle kantoren en bedrijfspanden van Corio in 
2008 ter waarde van circa € 700 mln. In 2005 behaalde hij de titel MSRE 
Master.
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overgebleven voor het financieren van beleggingen.’ 
De beleggers aan tafel menen dat er genoeg fiscale 
prikkels vanuit de overheid aangeboden kunnen wor-
den om de leegstand tegen te gaan, zoals een fiscaal 
voordelig transformatievehikel, waarin bestaande ge-
bouwen omgebouwd kunnen worden tot groene ge-
bouwen. Zo kan in tijden van vernieuwing van pan-
den een vrijstelling van bijvoorbeeld de 
gebruikersbelasting worden gegeven. Daarnaast zou-
den er afschrijvingsmogelijkheden gecreëerd kunnen 
worden waarmee de investeringen in een transforma-
tie in 5 tot 10 jaar mogen worden afgeschreven in 
combinatie met een onder meer omstandigheden af-
trekbaar of lager btw-regime.

verkeerd
De leegstandbelasting die door de Tweede Kamer werd 
geopperd vinden zij daarentegen een voorbeeld van een 
verkeerde prikkel. ‘Je moet eigenaren niet straffen, 
maar stimuleren om er meer uit te halen. Dat doe je 
niet met boetes maar met fiscale incentives.’ De Am-
sterdamse wethouder Van Poelgeest noemt beleggers 
halsstarrig omdat ze onvoldoende afschrijven en reno-
veren. Het drietal is verbaasd over zoveel onkunde. 

‘Kijk, je koopt geen vastgoed om het af te schrijven tot-
dat het niets meer waard is. Als je gaat afwaarderen,  
moet je bijstorten via de bank. Dan leef je bij de gratie 
van de financier. Wat je dan in ieder geval niet kunt 
doen, is investeren.’ Brouwer: ‘Als Van Poelgeest deze 
mening is toegedaan, zou de gemeente bij afschrijvin-
gen op kantoorgebouwen ook de erfpacht terug moeten 
betalen aan de belegger. Gronden in Amsterdam wor-
den immers in de regel voor 50 jaar in erfpacht uitgege-
ven, als gebouwen niets meer waard zijn zou je mogen 
verwachten dat je de erfpacht pro rato terug krijgt van 
de gemeente.’
Boissevain: ‘Als je wilt dat er geïnvesteerd wordt moet 
je daar een klimaat voor scheppen, zodat je die inves-
tering terug kunt verdienen.’ Hoe graag ze dat ook 
willen, de drie zien het huidige klimaat niet snel op-
klaren. 
Wat gebeurt er dan? Brouwer: ‘Met 85% van de huur-
inkomsten kun je met de huidige rente aan je schuld 
voldoen. Het komt er dus uiteindelijk op neer dat we 
deze periode moeten uitzitten. Er komen bij sommi-
ge gelukkig nog net genoeg inkomsten binnen om 
deze periode door te komen. Het is ook cyclisch. Je 
kijkt door de problemen heen.’ 
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