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‘Investeren gaat
om meer dan
alleen de stenen”

Ebe Treffers
manager Ontwikkeling Gebieden / Bouwinvest

Steeds vaker betreden buitenlandse beleggers
de Nederlandse vastgoedmarkt. Ebe Treffers
van Bouwinvest maakt zich geen zorgen.

‘Met meer kapers op de kust moeten wij ons

nog meer onderscheiden.’

Het gesprek met Ebe Treffers vindt

plaats in een woon-werkcomplex aan de
noordzijde van het Olympisch Stadion in
Amsterdam-Zuid. Het gebied is bekend
terrein voor Treffers, manager Ontwikkeling
Gebieden bij Bouwinvest, een organisatie
die geld van pensioenfondsen en
verzekeraars belegt in vastgoed. Treffers:
‘Het gebouw waar we ons nu bevinden is
onderdeel van Het Kwartier dat ongeveer
450 huurwoningen omvat. Naast dit bezit
ontwikkelt Bouwinvest op het Stadionplein
huurwoningen en winkels.'

Ook bezit Bouwinvest de commerci€le
ruimten en de parkeergarage van het
Olympisch Stadion - tegenwoordig een
populaire kantoorlocatie — en sinds ruim

een jaar beide Citroéngebouwen: het
Zuidgebouw uit 1931 en het Noordgebouw
uit 1962, beide ontworpen door architect
Jan Wils. Samen met het Olympisch
Stadion vormen zij een beeldbepalend
ensemble. Treffers: ‘Het Noordgebouw is
een rijksmonument met 15.000 vierkante
meter vloeroppervlak. We maken er een
multifunctioneel gebouw van, met horeca
op de begane grond en werklocaties voor
onder andere het hoofdkantoor van het
Amerikaanse sportmerk Under Armour.
Zo'n bedrijf past bij de olympische
uitstraling van het gebied, dat stoelt op
sport en beweging. Niet voor niets neemt
Pon, dat onder meer onderzoek doet

naar nieuwe vormen van mobiliteit, zijn
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intrek in het zuidelijke Citroéngebouw.
Met deze herontwikkeling behouden

we het historisch karakter van de
Citroéngebouwen. De twee iconische
gebouwen vormen straks het middelpunt
van het gebied The Olympic Amsterdam,
een omgeving met internationale
aantrekkingskracht en waar ruimte is voor
grote evenementen.’

Vijf Nederlandse fondsen

Bouwinvest belegt al ruim zestig

jaar pensioengeld van verschillende
pensioenfondsen in vastgoed. De grootste
aandeelhouder is het pensioenfonds

voor de bouw (bpfBOUW). Andere
investeerders zijn een aantal Nederlandse
pensioenfondsen en sinds kort een
internationale verzekeraar. De belangrijkste
taak van Bouwinvest is om op lange
termijn stabiele rendementen te behalen,
legt Treffers uit. ‘Daarom formuleren

we voor elk fonds (het bedrijf beheert

vijf Nederlandse fondsen: woningen,
winkels, kantoren, zorg en hotels, red.)
een beleggingsstrategie. Daarin leggen
we vast wat we denken aan rendementen
te kunnen behalen, op welke regio’s

we ons richten, enzovoorts. Op basis
hiervan maken we investerings- en
acquisitieplannen: wat gebeurt er in welke
stad, op welke locaties gaat gebouwd of
herontwikkeld worden, wat zijn urgente
opgaven, welk beleid voeren gemeenten?
Zo bepalen we op welke plekken en in
welke gebieden we duurzaam willen
investeren.’

Hoog in het vaandel

Bouwinvest is geen partij die wacht

tot een project wordt opgeleverd om
vervolgens een bod te doen. Dat betekent:
zo vroeg mogelijk betrokken raken om

te zorgen dat projecten over een langere
periode voldoende rendement blijven
opleveren. 'Er zijn beleggers die een
andere werkwijze hanteren. Zij investeren
op een later moment als de projectcasus
is uitgewerkt, mede omdat ze niet in staat
zijn om gedurende het hele traject actief
betrokken te zijn.’

De gebiedsontwikkeling rondom het
Olympisch stadion is een goed voorbeeld
van de werkwijze van Bouwinvest. ‘We
hebben de Citroéngebouwen aangekocht
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— zonder huurders en met een bij
aankoop nog niet volledig uitgewerkt
plan. Aangezien wij de kwaliteit van de
gebouwen en hun omgeving hoog in het
vaandel hebben, hadden wij er vertrouwen
in dat we de gemeente enthousiast
konden maken voor onze plannen. Dit is
ook gebeurd. In samenwerking met de
gemeente zijn wij tot een plan gekomen
waarmee de kwaliteit van het gebied een
positieve impuls krijgt.’

Meer dan stenen

‘Een stapje meer zetten — in vaktermen
adding value beyond bricks — als lange
termijnbelegger kijken we breder dan naar
het vastgoed alleen en investeren we ook
in de aantrekkelijkheid van het gebied
rond ons bezit. Daarmee garanderen we
het rendement voor de lange termijn. Van
een aantrekkelijke leefomgeving profiteren
huurders en gebruikers en uiteindelijk onze
aandeelhouders.’

Zo ook in de winkelpassage Nowadays
tussen het Damrak en de Nieuwendijk, een
gebied met veel bezoekers, maar ook veel
uitstraling. Treffers: ‘Door de verplaatsing
van de oude passage en het transformeren
van bovengelegen kantoorruimtes naar
winkels voor internationale retailers,
wordt dit een aantrekkelijke plek om te
winkelen en te verblijven. Alleen het
gevelbeeld opknappen is dan ook niet
genoeg. We investeren in meer dan alleen
de stenen: een aantrekkelijke buitenruimte,
een fietsenstalling onder het Beursplein,
het toevoegen van kunst in de nieuwe
passage.' Het behoeft toelichting om
dergelijke beslissingen uit te leggen

aan de aandeelhouders — het betreft

toch geld van hun pensioendeelnemers.
‘Het is zaak hen ervan te overtuigen dat
dergelijke investeringen nodig zijn om
zo'n winkelproject ook op lange termijn
rendabel te laten zijn.’

Investeringsklimaat

Sinds anderhalf jaar merkt Treffers dat
buitenlandse partijen die actief waren

op het gebied van commercieel vastgoed
de Nederlandse woningbeleggingsmarkt
betreden. Ze investeren onder andere
vanwege de stabiele markt voor
huurwoningen in Nederland, en niet in de
laatste plaats omdat de aanschafprijzen
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in steden als Londen en Parijs de pan
uitrijzen. Dus proberen buitenlandse
beleggers in Nederland en vooral in de
regio Amsterdam voet aan de grond te
krijgen, onder andere door het opkopen van
complete woningportefeuilles.

Negatief wil Treffers de komst van
buitenlandse concurrenten niet noemen.
‘Natuurlijk zijn er sinds enige tijd meer
kapers op de kust, maar het maakt

niet zoveel uit of die uit Nederland of

het buitenland komen. Het betekent

dat partijen elkaar meer uitdagen — dit
stimuleert onder andere innovatie en
versterkt het investeringsklimaat. We
onderscheiden ons omdat we over
verschillende Nederlandse fondsen
beschikken en daardoor in staat zijn om
gebiedsgericht te investeren.’ Buitenlandse
partijen zijn voor een deel op zoek naar
lokale beleggers die hen helpen om de
Nederlandse markt te betreden. Neem The
Olympic Amsterdam waar Bouwinvest
investeert in woningen, kantoren en
winkels. Treffers: 'Als lokale partij weten
wij snel de juiste partners te vinden,
andersom zijn wij voor buitenlandse
beleggers gemakkelijk te benaderen.’
Bouwinvest is zelf ook actief in het
buitenland. Over de hele wereld investeert
de belegger — overigens alleen nog met
geld van bpfBOUW - in fondsen van
anderen. ‘Het is dus niet zo dat wij in
andere landen direct in stenen investeren’,
verklaart Treffers. ‘Zoals Bouwinvest hier
de markt en de omstandigheden goed kent,
maken wij in het buitenland gebruik van de
kennis en expertise van vastgoedbeleggers
ter plaatse.’
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The Olympic Amsterdam met midden onder The Olympic 1962 en 1932
Beeldrecht: Wax visualizations
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