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Inleiding

In binnensteden werken we met veel verschillende vastgoedeige-
naren. Sommige zijn professionele beleggers, andere zijn particu-
liere eigenaren, ondernemers of maatschappelijke organisaties.
Ze hebben allemaal hun eigen manier van denken, hun eigen
doelen en hun eigen motivatie. De City Deal Dynamische Binnen-
steden - een samenwerking tussen tien steden, drie ministeries en
drie kennis- en netwerkorganisaties - schijnt in Vastgoed Vertaald
het licht op de soms ondoorzichtige vastgoedwereld. Het helpt
gemeentes, ontwikkelaars en eigenaren om goed voorbereid het
gesprek aan te gaan. Het werkboek dat je voor je hebt is onderdeel
van Vastgoed Vertaald.

Het in samenwerking met Fontys ontwikkelde typeringsmodel
helpt om die verscheidenheid aan eigenaren zichtbaar te maken.
Het model brengt een aantal kenmerken van zowel de eigenaar
als het vastgoed in beeld. Door deze kenmerken te combineren
ontstaat een profiel, waarmee duidelijk wordt wat voor type eige-
naar we voor ons hebben als we het gesprek aangaan.

Dit werkboek is gebaseerd op het typeringsmodel en is het prak-
tische hulpmiddel om dit profiel stap voor stap op te bouwen. Dit
geeft inzicht in het type eigenaar, zijn strategie en zijn handelings-
perspectief.

Het doel is niet om eigenaren in hokjes te plaatsen, maar om het
gesprek beter voor te bereiden. Wie beter begrijpt wat een eige-
naar drijft, kan beter aansluiten bij diens belangen en motivatie.
Dat maakt het gemakkelijker om samen effectief te werken aan de
ontwikkeling van een pand, een straat of de binnenstad.
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Van welk vastgoed wil je in gesprek met de eigenaar?

Om welk pand/straat/cluster gaat het?

Wat is de aanleiding om met de eigenaar in gesprek te gaan?
(Bijvoorbeeld leegstand, functiemenging, verduurzaming,
herontwikkeling of verbetering plint)
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A. Inzicht




Het archetype zegt wat over de ‘stijl’ van de eigenaar: hoe die kijkt naar
vastgoed en beslissingen neemt. Kies het archetype dat het best aansluit
op wat je nu weet. Ulteraard kun je dat later in de route nog aanpassen.

Wat is het archetype? (ook later aan te vinken)

Institutionele investeerder Vastgoedfonds Family Office

De Strateeg De Navigator De Beschermer

Maatschappelijke organisatie Woningcorporatie

De Verbinder De Hoeder De Jager

Ondernemer-eigenaar | zakelijk Ondernemer-eigenaar | persoonlijk Particuliere investeerder | zakelijk

De Rebel De Na'l'eveling De Vernieuwer
9'% Sl 9
9
wk

| £
s L A

Gemeente | eigenaar/gebruiker-beheerder Gemeente | ontwikkelaar

De Onschuldige De Bemiddelaar De Regisseur

Particuliere investeerder | persoonlijk
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Wat is het type eigenaar?

Il Institutionele belegger

Een organisatie die geld uit
bijvoorbeeld pensioenen

of verzekeringen belegt

in vastgoed, direct of via
fondsen, met focus op
stabiliteit en verantwoord
rendement.

Maatschappelijke
u organisatie

Een niet-commerciéle orga-
nisatie, zoals een stichting
of culturele instelling, die
vastgoed bezit en gebruikt
om maatschappelijke doe-
len te ondersteunen.

Ondernemer-eigenaar
u zakelijk

Een partij die het vastgoed
van de eigen onderneming
bezit en gebruikt. Het
vastgoed ondersteunt de
bedrijfsvoering en kan een
financieel doel hebben.

B Particuliere )

investeerder persoonlijk
Een persoon of organisatie
die met eigen kapitaal in-
vesteert in direct vastgoed,
voor eigen gebruik of als
belegging. Het vastgoed
kan zelf worden beheerd of
uitbesteed.

[l Vastgoedfonds

Een beleggingsorganisatie
die kapitaal van meerdere
investeerders samenbrengt
en belegt in vastgoed, met
als doel rendement uit
huur en waardegroei.

Il Woningcorporatie

Een non-profitorganisatie
die huurwoningen beheert
en ontwikkelt voor mensen
met lagere inkomens, en
investeert in nieuwbouw,
onderhoud en verduurza-
ming.

| Ondernemer-eigenaar
persoonlijk

Een persoon die het vast-
goed van de eigen onderne-
ming bezit en gebruikt. Het
vastgoed ondersteunt de
bedrijfsvoering en kan een
financieel doel hebben.

B Gemeente eigenaar |
gebruiker [ beheerder

Een publieke instelling die
vastgoed bezit en beheert
voor gemeentelijke taken,
zoals openbare ruimtes en
voorzieningen die bijdra-
gen aan de leefbaarheid
van wijken.

Il Family Office

Een organisatie die het
vermogen van vermo-
gende families beheert en
investeert, vaak direct in
vastgoed, met focus op
langetermijnwaarde en
continuiteit.

Il Private Equity

Een investeringsorga-
nisatie die kapitaal van
investeerders gebruikt om
vastgoed te kopen, te ver-
beteren en binnen enkele
jaren met winst te verko-
pen, door actief beheer.

. Particuliere
investeerder zakelijk

Een persoon of organisatie
die met eigen kapitaal in-
vesteert in direct vastgoed,
voor eigen gebruik of als
belegging. Het vastgoed
kan zelf worden beheerd of
uitbesteed.

Il Gemeente ontwikkelaar

Een publieke instelling

die vastgoed bezit en
beheert voor gemeentelijke
taken en maatschappelijke
doelen, zoals kantoren en
sociale woningbouw, met
als doel leefbare en goed
functionerende wijken.

CITY DEAL
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Ruimte voor aantekeningen...
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A.2. Bedenk wat de achtergrond van het bezit is.

Bedenk hoe de eigenaar aan het vastgoed is gekomen (bijvoorbeeld fa-
miliebezit, aangekocht door een professionele organisatie, onderdeel van
een fonds, bezit van een maatschappelijke partij). Kies de optie die het
best past op basis van feiten of een onderbouwde inschatting.

Hoe is de portefeuille ontstaan?

Il Familiebezit

Vastgoed is in bezit geko-
men door vererving binnen
de familie, vaak over
meerdere generaties.

Il Ondernemer

Vastgoed aangekocht door
een particuliere onderne-

ming voor eigen gebruik of

als belegging.

] Professionele
organisatie

Vastgoed verworven

door een professionele
organisatie, zoals een vast-
goedfonds, institutionele
belegger of private equity,
via aankoop.

Il Overig

Vastgoed verkregen via
erfpacht of concessie,
schenking/gift, co0peratie
of collectief eigendom, of
andere niet-standaard
vormen van verwerving.

Ruimte voor aantekeningen...

Maatschappelijke
L organisatie

Vastgoed aangekocht en in
bezit van de organisatie,
met als doel maatschap-
pelijke meerwaarde te
creéren.
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A.3. Definieer de omvang van deze portefieulle.

Het kan gaan om een enkel pand of om een kleine tot internationaal en
diverse portefeuille. Vaak biedt wat deskresearch hiervoor voldoende
input. Dit inzicht is belangrijk omdat omvang vaak samenhangt met
professionaliteit, besluitvorming en tempo.

Hoe groot is het totale bezit van de eigenaar?

B Enkel

Bezit van één vastgoedob-
ject, meestal binnen één
gemeente, vaak beheerd
door particulieren of kleine
ondernemers en gebruikt
voor zowel functionele als
financiéle doelen.

Il Groot

Bezit van een grote vast-
goedportefeuille, verspreid
over gemeenten en sectoren,
beheerd door professionele
organisaties of institutione-
le beleggers en gericht op
strategische, financiéle en
functionele doelen.

B Kiein

Bezit van een kleine vast-
goedportefeuille met één
of enkele objecten, meestal
binnen één gemeente, vaak
beheerd door particulieren
of kleine ondernemers en
gebruikt voor functionele
en financiéle doelen.

Il Internationaal / divers

Bezit van een vastgoed-
portefeuille verspreid over
meerdere provincies of
landen, met verschillende
vastgoedtypes en sectoren,
beheerd met strategische,
financiéle en functionele
doelen.

Ruimte voor aantekeningen...

B Middelgroot

Bezit van een middelgro-

te vastgoedportefeuille,
verspreid over enkele
gemeenten, beheerd door
particuliere investeerders
of kleinere professionele
partijen, met functionele en
financiéle doelen.
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A.4. Bedenk wat de strategie van de eigenaar met dit
vastgoed is.

Elke eigenaar hanteert een doel met zijn vastgoed. Kies één dominan-
te strategie: gebruik (eigen bedrijfsvoering), belegging (huur en lange
termijn), waardecreatie (actief optimaliseren of herontwikkelen), maat-
schappelijk of speculatief.

Wat is het primaire doel van dit vastgoed?

] Gebruik (functioneel, B Belegging B Waardecreatie
strateg|sch Vastgoed in bezit met als
Vastgoed gericht op doel waardecreatie of
Vastgoed in bezit voor financieel rendement op -maximalisatie, bijvoor-
eigen gebruik of bedrijfs- lange termijn, bijvoorbeeld beeld via verbetering,
voering. huurinkomsten, pensi- herontwikkeling of her-
oenvoorziening of passief positionering, gericht op
inkomen. opbrengst of verkoop.

| Maa_lstihappelijk of Il Speculatief
sociaa

Vastgoed gericht op snelle
waardestijging of verkoop
op korte termijn, zonder
noodzakelijk actieve verbe-
teringen.

Vastgoed ingezet voor
maatschappelijke doelen,
zoals sociale huisvesting,
publieke voorzieningen of
culturele instellingen.

Wat is eventueel het secundaire doel van dit vastgoed?
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Het beheer van vastgoed kan professioneel worden uitbesteed of op
eigen kracht worden uitgevoerd. Dit zegt iets over aanspreekpunten,
reactietijd en uitvoeringskracht.

Hoe wordt het vastgoed beheerd?

Ruimte voor aantekeningen...

Dynamische
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B Vastgoed

eeeeeeeeeee goed




B.6. Bedenk hoe het vastgoed is gefinancieerd.

Geef op basis van de opties aan hoe het vastgoed waarschijnlijk is ge-
financieerd: Hypothecair, particulier vermogen, institutioneel kapitaal,
private equity of maatschappelijke gelden. De financiering bepaalt de
speelruimte en de druk op rendement.

Hoe is het vastgoed gefinancieerd?

Il Hypothecair B Particulier vermogen B Private equity

Eigen spaargeld of bedrijfs- Kapitaal van vastgoedfond-
Aankoop gefinancierd met vermogen van koper of sen om projecten te kopen
lening van een bank. investeerder. of te ontwikkelen.

Il Institutioneel kapitaal i Maatschappelijke
LEGED

Financiering van vastgoed
met publieke of maatschap-
pelijke middelen, zoals
subsidies, gemeentelijke
leningen of andere over-
heidsbijdragen.

Kapitaal (zijnde premies)
van pensioenfondsen of
verzekeraars.

Ruimte voor aantekeningen...
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B.7. Constateer hoe lang het vastgoed al in bezit is.

Een eigenaar die het net gekocht heeft, zit vaak in een andere ‘modus’
dan itemand die al 20 jaar bezit.

Hoe lang is het vastgoed al in eigendom van dezelfde eigenaar?

N (Kort inlb:e'zift) N Kort - middellang in B Langin bezit
speculatie

bezit
Vastgoed relatief kort in
bezit, meestal minder dan Vastgoed langdurig in bezit.
Vastgoed kort in bezit. 5 jaar (minder dan één Zeg meer dan 5 jaar (dus
Minder dan 1 jaar. Vaak huurtermijn). Komt vaak meer dan 1 huurtermijn).

gericht op snelle doorver- voor bij kleine beleggers of Typisch voor (pensioen)
koop. renovatieprojecten. beleggingen.

Ruimte voor aantekeningen...
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P Binnensteden| 16

CITY DEAL



B.8. Bepaal de status van het vastgoed.

Geef aan wat de status van het vastgoed is: Volledig verhuurd, tijdelijk
verhuurd, gedeeltelijk verhuurd, of leegstand.

En belangrijk: is het echte leegstand of is er sprake van functiewijziging,
renovatie of herontwikkeling? Dit bepaalt of het gesprek vooral gaat
over optimaliseren, herpositioneren of activeren.

Is het vastgoed verhuurd of is er sprake van leegstand?

Il Verhuurd I Leegstand kort Il Leegstand langdurig

Het vastgoed is verhuurd;

er is geen sprake van

leegstand. Minimaal 5 + 5 Leegstand korter dan 3
huurcontract. jaar.

Leegstand langer dan 3
jaar. LET OP: DIT IS SOMS
PERCEPTIE

Gedeeltelijk verhuurd iidelij
[ ] /verandel!ing e Il Tijdelijk verhuurd
gebruik
Vastgoed verhuurd middels
kort lopend tijdelijk huur-
contract. Contractperiode is
minder dan 1 jaar.

Het vastgoed is gedeeltelijk
verhuurd of staat tijdelijk
leeg door renovatie of
herontwikkeling.

Ruimte voor aantekeningen...
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B.9. Definieer de ligging in de binnenstad.

Geef aan waar het vastgoed binnen het centrumgebied ligt, dus op een
A-locatie, B/C-locatie of overig. De ligging beinvloedt marktdruk, huur-
potentie en transformatiekansen.

Wat is de locatie van het vastgoed in de binnenstad?

Il A-locaties

Vastgoed gelegen in het
(hoofd)centrumgebied van
de binnenstad: voorname-
lijk A1 of A2 locaties.

B Overig

Il B of C-locaties

Vastgoed in het centrumge-
centrumgebied of de rand bied met een specifieke func-
ervan: voornamelijk B of C tie, zoals cultuur, uitgaan of
locaties. recreatie.

Vastgoed gelegen in het

Ruimte voor aantekeningen...
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B.10. Bepaal de onderhoudsstaat van het vastgoed.

De staat van het onderhoud geeft een eerste indicatie van investerings-
behoefte en ‘sense of urgency’.

Wat is de de onderhoudsstaat?

I Uitstekend / nieuw Bl Goed B Redeliik

Onderhoudsstaat is goed. .
Recent gebouwd of volledig Alle panden hebben goed Onderhoudsstaat is

8 ?renov‘eerd; moderne onderhoud en een bij de tijd redelijk. ‘Ultﬁtralmg kan
uitstraling. uitstraling. gedateerd zijn.

Il Achterstallig

Onderhoud is onvoldoende
en zichtbaar achterstallig.
Uitstraling is gedateerd. Di-
recte ingreep of verbetering
is hard nodig.

Ruimte voor aantekeningen...
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C. Handelen




De keuzes van deze kolommen kunnen beter gemaakt worden na meer-
dere gesprekken te hebben gevoerd. Na meer gesprekken is de ‘zachte
kant’ van de vastgoedeigenaar beter in beeld.

C.11. Bepaal de houding van de eigenaar.

Met één van de volgende keuzes kun je de houding van de eigenaar
typeren: Is de eigenaar volgend/meedenkend, proactief/initiatief nemend,
afwachtend/passief, of enthousiast/gemotiveerd?

Dit is vaak de sleutel voor de gespreksstrategie: duwen, verleiden, ont-
zorgen of samen optrekken.

Wat is de houding van de eigenaar?

Il Volgend / meedenkend

Reageert op anderen, denkt
mee, neemt geen initiatief;
meestal professioneel en

I Proactief / initiatiefrijk

Neemt initiatief, komt met
ideeén; kan zowel profes-

I Afwachtend / passief

Weinig betrokken, reageert
nauwelijks, kan door

strategie of gebrek aan
ervaring komen.

sioneel als enthousiast /
minder ervaren zijn.

strategisch maar kan ook
gebrek aan ervaring zijn.

H Enthousiast /
gemotiveerd

Zeer betrokken en actief,

vaak minder professioneel

of gestructureerd, veel

energie en bereidheid om

mee te doen.

Ruimte voor aantekeningen...
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C.12. Bepaal het handelingsperspectief van de eigenaar.

Waarden, ambitie en motivatie zeggen veel over het handelingsperspec-

tief van de eigenaar.

Selecteer eerst waarden die laten zien waar de eigenaar belang aan
hecht of van waaruit die handelt (meerdere antwoorden mogelijk).

Wat zijn de waarden van de vastgoedeigenaar?

Il Strategisch

Handelt met lange termijn
visie en maakt afgewogen
keuzes.

. Vertrouwen

Gaat uit van vertrouwen
of geef vertrouwen in
anderen; gericht op een be-
trouwbare samenwerking.

B Innovatief /
vernieuwend

Staat open voor nieuwe
ideeén of creatieve oplos-
singen.

. Betrouwbaar / integer

Ethisch handelen en be-
trouwbaar in afspraken en
samenwerking.

Il Verbonden

Hecht aan relatie met
omgeving, stakeholders of
gemeenschap.

Il Collectief

Neemt beslissingen met
00g voor het gezamenlijk
belang. Gericht op ‘het
samen doen’.

. Financieel rendement
[ resultaatgericht

Focus op opbrengsten en
efficiency.

Il Enthousiasme

Toont energie en betrok-
kenheid bij projecten of
samenwerking.

B Duurzaamheid /
maatschappelijk
verantwoord

Richt zich op milieu,
sociale impact. Gefocust
op de waarde op de lange
termijn.

Risicobewust /
o terughoudend

Neemt beslissingen zorg-
vuldig, afgewogen en met
008 0p Tisico’s.

CITY DEAL
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Maak nu een keuze over de instelling van de eigenaar (meerdere ant-

woorden zijn mogelijk).

Wat zijn de ambities en inzet van de vastgoedeigenaar?

Il Vasthoudend

Houdt vast aan eigen
plannen of overtuigingen,
weinig flexibel.

B Ambitieus

Streeft actief naar groei of
verbetering.

Bl Constructief

Gericht op oplossingen en
samenwerking, denkt mee.

B Pragmatisch

Praktisch ingesteld, zoekt
naar werkbare oplossin-
gen.

Il Conservatief

Behoudend, weinig bereid-
heid tot vernieuwing of
risico.

B Visionair

Richt zich op toekomst en
vernieuwing.

Bepaal nu wat de intrinsieke motivatie van de eigenaar is. Wat maakt
dat iemand wil bewegen? (meerdere antwoorden zijn mogelijk)

Wat is de intrinsieke motivatie van de vastgoedeigenaar?

Il Lokale betrokkenheid

Handelt vanuit verbonden-
heid met de stad of buurt.

B Eigenbelang voorop

Gericht op persoonlijke of
bedrijfsbelangen, minder
op collectief of omgeving.

| Maatschappelijke
betrokkenheid

Gericht op bredere maat-
schappelijke waarde en
impact maken.

B Innovatie gedreven

Gemotiveerd door vernieu-
wing, experimenteren en
modernisering.

Il Vastgoed gedreven

Belang van het vastgoed
zelf staat voorop: waarde,
rendement, behoud of
ontwikkeling.

B Financieel rendement

Primair gericht op winst-
maximalisatie of financieel
resultaat.

CITY DEAL
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Ruimte voor aantekeningen...
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C.13. Definieer de binding en samenwerking van deze
vastgoedeigenaar.

Geef eerst aan hoe sterk de binding en betrokkenheid van de eigenaar
met de omgeving is (meerdere antwoorden zijn mogelijk).

Wat is binding van deze eigenaar met de omgeving?

Sterke binding met
| omgeving

Actief'en zichtbaar verbon-
den met de buurt en lokale
stakeholders.

. Internationaal netwerk

Binding en netwerk op
internationale schaal (met
name institutionele inves-
teerders).

Lokaal / regionaal
. netwerk

Gericht op samenwerking
in eigen stad of regio.

I Sectoraal netwerk

Verbonden binnen een
specifieke branche of
sector. Minder geografisch
gericht. Bijvoorbeeld Kern
(voormalig Nederlandse

Il Landelijk netwerk

Werkt samen in boven-
regionale of nationale
verbanden.

I Nauwelijks netwerk

Opereren voornamelijk
zelfstandig, weinig binding
met omgeving of netwer-
ken.

Raad voor Winkelcentra).

Ruimte voor aantekeningen...
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Beoordeel de wijze van samenwerking, bijvoorbeeld of deze vastgoedei-
genaar deel neemt in samenwerkingsverbanden. Dit bepaalt of je iemand
individueel benadert of juist via netwerken en coalities.

Hoe werkt deze vastgoedeigenaar samen?

Jig Binnen eigen B Collectief
netwerken ,
Actieve deelname aan bre-

de samenwerkingsverban-
den, ook met onbekende of
minder bekende partijen.

Samenwerken met beken-
den of bestaande relaties.

I Ad-hoc / projectmatig

Doet incidenteel mee aan
samenwerking, maar
structureel commitment
ontbreekt.

Ruimte voor aantekeningen...

Il Sotistisch

Handelt zelfstandig,
zonder samenwerkingsver-
banden.

CITY DEAL
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Het goede
gesprek




Nu je inzicht hebt in de eigenaar, kun je het gesprek gaan voorbereiden
aan de hand van de volgende stappen.

14. Bepaal het belang van de eigenaar.

Beoordeel wat de eigenaar’s keuzes bepaalt, soms is dit iets anders dan
wat ze zeggen.

Wat is het belang van de eigenaar?

15. Toets je aannames.

Je antwoorden kunnen berusten op veronderstellingen en misschien zelfs
vooroordelen. Het is belangrijk om te checken of wat je denkt ook klopt.

Welke 3 vragen moet je stellen om jouw aannames te toetsen?

Dynamische
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16. Constateer de meest kansrijke benadering.

Je weet nu heel veel over de eigenaar, wat is de beste manier om het
gesprek te voeren en zo de binnenstad te transformeren?

Wat is de meest kansrijke benadering?
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Ruimte voor aantekeningen...
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