Aart Jan Verdoold, directeur GREEN Real Estate:

“Vastgoed is meer dan ooit een echt vak”

De portefeuille van GREEN Real Estate bevat enkele sprekende namen, zoals winkelcentrum Marktveldpassage te Vught en busremises en bedrijfsruimtes voor Connexxion. Aan de basis van deze managementorganisatie staat echter een minstens zo bekende naam: Jan Zeeman, oprichter van de gelijknamige textielSupers. Samen met Aart Jan Verdoold richtte hij in 2005 Green op, dat verantwoordelijk is voor het onroerend goed van een aantal gelieerde vennootschappen in Nederland en België. Verdoold (1978) geldt als één van de jongste directeuren die verantwoordelijk is voor een omvangrijke vastgoedportefeuille.
Ondanks zijn leeftijd is Verdoold geen onbekende op het gebied van onroerend goed. Na zijn opleiding Onroerend goed Makelaardij werkte hij als bedrijfsmakelaar bij Basis, waar hij zich specialiseerde in vastgoedmanagement en beleggingen in onroerend goed. Voor zijn overstap naar Green was hij partner/aandeelhouder van Basis Bedrijfshuisvesting. Verdoold: “Sinds 2001 was ik vanuit Basis al betrokken bij het beheer van de Zeemanportefeuille. In 2005 kozen we voor het oprichten van een aparte managementorganisatie om de verschillende vastgoedvennootschappen van Zeeman aan te sturen. Enerzijds om een duidelijk profiel naar buiten te hebben en anderzijds omdat we op basis van een heldere filosofie verder willen groeien en partners zoeken.”

Na de overstap van Verdoold, is Basis nog steeds een belangrijke partij voor Green. “Basis is voor ons een partij die vastgoedmanagement voor onze panden beoefent. Zo houden zij zich bezig met onder andere de administratie, het innen van huren, onderhoud en contractbeheer. Wij zijn daarentegen actief met zaken als aankoop, verkoop, ontwikkelen en de strategische ontwikkeling van onze portefeuille. Het is een samenwerking die goed bevalt en waar we oog voor hebben, want de manier waarop panden worden geëxploiteerd is medebepalend voor de waarde.”

De portefeuille van Green mag overigens opmerkelijk breed worden genoemd, met posities in retailvastgoed, kantoren, bedrijfsruimten, woningen, monumenten en hotels. Deze breedte is niet zozeer een doel, maar eerder het gevolg van de filosofie volgens Verdoold. “Wij richten ons op de lange termijn en een bovengemiddeld rendement. Prestatie komt bij ons altijd voor groei. Daarnaast heeft ook risicospreiding invloed op de breedte van onze portefeuille. Hoewel we een particuliere vastgoedbelegger zijn, beschikken we over een institutionele ambitie. Qua kwaliteit, volume en diversiteit willen we ons met onze portefeuille meten aan een institutionele belegger.”

Korte lijnen

De kracht van Green is ten dele terug te voeren op het succes van de Zeeman Groep. Jan Zeeman is verbonden aan degelijk ondernemerschap, geduld en nuchtere professionaliteit. Kwaliteit die hem in staat stelde een textielimperium met meer dan duizend winkels in vijf landen op te bouwen. “Het spreekt voor zich dat we voortborduren op deze nuchtere eigenschappen,” legt Verdoold uit. “Daarnaast zijn we een organisatie met zeer korte lijnen, waardoor we enorm slagvaardig kunnen zijn op beslissende momenten. Ook bij investeringsprocessen hakken we snel de knoop door. Tot slot wil ik ook even stilstaan bij flexibiliteit als succesfactor. De wereld om ons heen verandert steeds sneller en dat geldt ook voor de vastgoedbranche. Juist daarom besteden we veel aandacht aan alternatieve gebruikstoepassingen van onze gebouwen en projecten. Een appartementen-complex van Green kan over vijf jaar een gebouw met zorgunits zijn. En een kantoor dat nu wordt gebruikt door een huurder, kan na zijn vertrek worden opgesplitst in kleinere units voor meerdere huurders. Dat maakt doorverhuren een stuk eenvoudiger,” volgens Verdoold.

Het succes van Green wordt niet uitsluitend afgemeten aan het gerealiseerde rendement. Er is ook plaats voor projecten met een zekere maatschappelijke betrokkenheid. Verdoold ligt dit toe: “Wij houden ons ook bezig met de omvorming van industrieel erfgoed, zoals ondermeer wordt geïllustreerd door de revitalisatie van het gebouw van De Baronie in Alphen aan den Rijn. In een ander project hebben we besloten de winst uit dat project aan te wenden voor het in stijl opknappen van een oud pand dat op hetzelfde terrein staat. Het Tolhuis in Gouda is nog zo’n voorbeeld waarbij we ons sterk maken voor het behoud van monumentale panden.”

Vergrijzing

Dat de prijzen in de vastgoedsector behoorlijk stijgen, merkt ook Verdoold. Zeker in retailvastgoed is het lastig om voor acceptabele bedragen nieuwe aankopen te doen. Dat rechtvaardigt de vraag waar Verdoold in de huidige vastgoedsector nieuwe kansen ziet. “Het klopt dat je steeds om je heen moet kijken naar mogelijkheden voor een goed rendement. Die zijn er gelukkig wel. Met de verregaande vergrijzing van de bevolking, ontstaat ook een andere vraag naar woonruimte. Dat is iets waar je als organisatie op in kunt spelen door huisvesting voor senioren te ontwikkelen. Je kunt dit soort projecten zelfs wat meer cachet geven met goede of zelfs luxe faciliteiten. Zo kun je een seniorenproject uitbreiden met onder andere een sauna, een restaurant en een reisbureau. Op deze manier maak je van de vergrijzing een kans.”

Verdoold ziet nog meer kansen: “Vandaag de dag kijken veel organisaties over de grens. Het werkterrein verschuift naar de hele Europese markt, net zoals buitenlandse investeerders sterker naar de Nederlandse markt kijken. Voor veel Nederlandse bedrijven is Duitsland een populaire markt. Je kunt daar natuurlijk in meegaan, maar wij kijken liever naar de Belgische markt. Daar liggen nog echte kansen. Weet je dat ze in België het kleinste aantal vierkante meters winkelruimte per hoofd van de bevolking hebben van alle landen in de verre omtrek? Dat is een mooie kans waar we daadwerkelijk gebruik van maken. In 2006 namen we daarom een winkelportefeuille over met uitsluitend panden op een A1-locatie.”

Tot slot wil Verdoold nog even stilstaan bij een andere ontwikkeling in de markt, namelijk van de toenemende complexiteit. Verdoold: “Al met al is het succesvol opereren in de vastgoedmarkt steeds ingewikkelder. Zo zijn de bouwkundige eisen in de loop van de jaren opgeschroefd, is de schaalgrootte toegenomen en heb je met tal van partijen te maken die ook in hun rol gegroeid zijn. Je zou kunnen stellen dat de markt als geheel verregaand geprofessionaliseerd is. Dat is zowel een gunstige ontwikkeling als een waarschuwing voor derden. Als je niet bekend bent met deze markt, is het zeer verstandig een goede partij in de arm te nemen. Vastgoed is een écht vak.” 
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