Speculatie met en uitponding van 

Amsterdamse woningen anno 2008

De prijzen op de woningmarkt in Amsterdam zijn hoog. Voor starters en mensen met een middeninkomen is een koopwoning moeilijk bereikbaar. Deze hoge prijzen zijn niet alleen een gevolg van een grote vraag en een kleiner aanbod. Er spelen meer factoren mee. Deze notitie werpt een blik op specifiek deel van de vastgoedhandel. Hier spelen bijna ondoorzichtige netwerken en de bekende ABC transacties (doorverkopen) een rol. We zien waardestijgingen van vele honderden procenten in enkele jaren. 
We zijn met deze notitie begonnen doordat we van huurders signalen kregen dat zij in één jaar verschillende huisbazen hadden. Soms moesten ze wel vier keer in één jaar de huur aan een andere rechtspersoon overmaken. In bijna alle gevallen gaat het dan om panden waar de eigenaar een aanvraag tot splitsing heeft ingediend bij het Stadsdeel. De elkaar opvolgende eigenaren probeerden dan steeds opnieuw om de huurder(s) te bewegen de woning(en) te verlaten, zodoende een waardevermeerdering te creëren. Leegstand levert immers geld op. 
De verkoopprijs wordt door de verkoopcarrousel zo hoog opgedreven dat het volgens deze kopers niet meer rendabel is om de huurders te laten zitten. Het pand moet dan leegkomen zodat er na splitsing per appartement kan worden verkocht om het maximale rendement te behalen. De druk op de huurder neemt bij elke transactie toe en vaak voelt de huurder zich onzeker en onveilig in de eigen woning. De boodschap is helder: u zal moeten verhuizen.
Handel is niet iets nieuws, handel is van alle tijden. Terwijl op vele markten het toezicht toeneemt door regulerende wetgeving of door zelfregulering van de markt zelf blijft de vastgoedmarkt een open maar desondanks niet transparante markt. De banken doen veel aan voorkoming van fraude, de antiterreur wetgevingen hebben de banken vervolgens nog verder aangespoord hun systemen fraudevrij te maken en de Autoriteit Financiële Markten (AFM) houdt toezicht op de financiële instellingen en de aandelenhandel. Vrije handel maar wel onder toezicht. 

Vastgoed kent bijna geen toezicht, de handel is buitengewoon vrij. Bij een ABC transactie moet de notaris in principe vragen stellen, bij een aankoop zonder hypotheek moet de notaris kijken of er geen sprake is van malafide praktijken. Verdachte gevallen dienen gemeld te worden volgens de wet MOT (Melding ongebruikelijke transacties). In sommige gevallen komt de FIOD en ECD in actie, zoals eind vorig jaar tijdens de grote actie bij verschillende grote banken (Fortis, Rabo) en institutionele beleggers (Philips) rond malversaties bij transacties van pakketten woningen in Buitenveldert. 

De hoogleraar vastgoedfinanciering Piet Eichholtz heeft in het voorjaar van 2006 een aanbeveling gedaan om een Autoriteit Vastgoed Markten op te zetten. Deze toezichthouder zou bij alle vastgoedtransacties systematisch de prijzen kunnen vergelijken met de getaxeerde waarde van het vastgoed door bijvoorbeeld naar de WOZ-waarde te kijken. Ook kan er speciaal gekeken worden naar die adressen die in één jaar verschillende keren worden doorverkocht. Het kadaster beschikt al over deze data. Bij vermoedens van malversaties moet deze op te zetten Autoriteit Vastgoed Markten aangifte doen bij het Openbaar Ministerie die onderzoekt of er vervolging moet worden ingesteld. 

De vastgoedsector staat de laatste jaren regelmatig in een kwaad daglicht. De bekende gevallen van afpersing door de groep Holleeder, het witwassen van tientallen miljoenen drugseuro’s door wijlen Willem Endstra en de grootschalige fraude door malafide beleggingsmaatschappijen maar ook door medewerkers van grote institutionele beleggers, de hypotheekfraude met vervalste taxaties in Rotterdam en de medewerking daaraan van een groep notarissen, de asbestfraude van april 2007 in Amsterdam waarbij huurders werden blootgesteld aan asbest en de vastgoedeigenaren tevens van omkoping van Bouw en Woningtoezicht ambtenaren worden verdacht hebben duidelijk gemaakt dat zich uitwassen voordoen op de markt. Het is nu aan de overheid om actie te ondernemen. Het onderwerp staat op de agenda van de Tweede Kamer maar heeft nog tot weinig concrete acties geleid.

In 2007 heeft de Erasmus Universiteit Rotterdam in opdracht van het Ministerie van Justitie een grootschalig onderzoek gedaan onder de titel ‘Malafide activiteiten in de vastgoedsector’. (uitgeverij SWP 2007). Een van de conclusies van de onderzoekers is dat de georganiseerde misdaad onlosmakelijk verbonden is geraakt met de vastgoedsector maar dat er ook nog te weinig inzicht is in de omvang van het probleem.

De criminoloog Henk Ferwerda die het onderzoek leidde zei in de Volkskrant van 13 maart 2007: “Bedreiging en intimidatie doen zich overigens ook voor bij kleinere vastgoedhandelaren. Die bedienen zich van knokploegen om bijvoorbeeld huurders weg te krijgen. De belangen zijn bijzonder groot.”

Ferwerda noemt hier het probleem voor zittende huurders, en dan komen we weer op het terrein van het Meldpunt Ongewenst Verhuurgedrag. We constateren dat de onrust bij huurders toeneemt als hun pand meerdere keren wordt verhandeld, vaak gaat dit in combinatie met de aanvraag voor splitsing van het eigendom in appartementsrechten. 

Voor de beschreven zaken is gebruikt gemaakt van openbare informatie uit het kadaster, verzameld met hulp van Speculatie Onderzoeks Kollektief (SPOK). Met behulp van tientallen kadasteraktes (te zien op http://meldpunt.wswonen.nl) is geprobeerd een zo compleet mogelijk beeld te schetsen van de transacties van enkele panden.

Wat vooral opvalt, is de snelheid waarmee de panden worden verhandeld, de soms zeer grote waardestijgingen in enkele maanden en dat sommige eigenaren bij meerdere panden een zelfde verkoopcarrousel uitvoeren.
In meerdere gevallen hebben de tussen-eigenaren niets gedaan met het pand zelf; zij kochten alleen aan met de bedoeling de panden even later tegen een hogere prijs door te verkopen. De enige ‘toegevoegde waarde’ die zij soms creëren is het maken van meer leegstand. Dat drijft de prijs nog verder op doordat een volgende eigenaar dan meer kan verdienen, er kunnen dan na splitsing meer etages leeg verkocht worden. De laatste eigenaar in het “spel” moet het pand vervolgens opknappen om nog in aanmerking te komen voor de begeerde splitsingsvergunning en zodoende de investering terug te verdienen.

In veel gevallen waarbij panden meerdere malen per jaar worden doorverkocht is er een aanvraag tot splitsing ingediend. De doelstelling van de gemeente met het splitsingsbeleid is: het vergroten van de voorraad koopwoningen en het opknappen van panden waarbij nadrukkelijke wordt gesteld dat zittende huurders geen overlast mogen hebben van het splitsingsproces, uitgezonderd gebruikelijke bouwoverlast. Huurders zijn geen belanghebbenden en kunnen bij splitsing gewoon hun woning blijven huren. Zo luidt het officiële standpunt. 

Uit de in de bijlage beschreven gevallen wordt duidelijk dat er voor huurders geen plaats meer is: zij zullen hoe dan ook moeten verhuizen. De druk wordt telkenmale opgevoerd totdat ook de laatste huurder het aanbod van vervangende woonruimte aanneemt. Op dit punt zien we dat de doelstelling van de gemeente niet wordt gehaald.

Wij vragen ons af:

- Hoe huurders te vrijwaren van een serieuze inbreuk op hun rust en woongenot
- Bij hoeveel procent van de splitsingsaanvragen de aanvrager een ander is dan de uiteindelijke ontvanger van de vergunning 
- Hoeveel panden worden verkocht nadat de splitsingsvergunning is aangevraagd
- Wat de omvang is van dit soort transacties: is dit het topje van een ijsberg?

- Of genoemde transacties door de betrokken notarissen gemeld moeten worden

- Als dat zo is, of dat ook daadwerkelijk gebeurd is

- Of de gemeente bij malversaties een splitsing kan weigeren

- Wat de rol is van banken in deze transacties

- Of de politiek deze vorm van handel gewenst acht

Begin februari begon in Den Haag de parlementaire werkgroep over de vermenging van de onder- en bovenwereld. Wij roepen deze commissie op om ook deze vorm van speculatie onder de loep te nemen en met voorstellen en maatregelen te komen. 
We brengen deze notitie verder onder de aandacht van de gemeenteraad en de wethouder Volkshuisvesting in Amsterdam en de Kamercommissies volkshuisvesting en justitie. Verder vragen we het Openbaar Ministerie in Amsterdam met een reactie te komen op deze notitie.

Meldpunt Ongewenst Verhuurgedrag

Februari 2008
	Met de hieronder beschreven voorbeelden van handel willen we geenszins de betrokken partijen beschuldigen van malafide gedrag, het betreft puur een aantal  voorbeelden uit de Amsterdamse praktijk die als zodanig moeten worden gelezen.




ALBERT CUYPSTRAAT 214-216 Boven, AMSTERDAM

Oktober 2005: nieuwe eigenaar kondigt zich aan

November 2005: nieuwe eigenaar vraagt splitsingsvergunning aan
02-02-2006: Meja + Roksvast + Marsare + Goedgehuisvest BV (deze nieuwe eigenaren) krijgen panden geleverd voor € 385.000
28-02-2006: Bouwaanvraag voor funderingsherstel en het maken van woningen op de zolderetage
31-07-2006: Meja + Roksvast + Marsare + Goedgehuivest BV verkopen aan HaDo BV voor € 550.000

31-07-2006: HaDo BV verkoopt aan Joas Vastgoed voor € 765.000

31-07-2006: Joas Vastgoed verkoop aan Blankensteijn voor € 800.000 

29-01-2007: Blankensteijn verkoopt aan Dominus Amstelodami voor € 875.000
Oktober 2007: Stadsdeel Oud-Zuid trekt splitsingsvergunning in, er trekken ondertussen wél kopers van appartementen in de panden

Februari 2008: hoorzitting nav bezwaarschrift van eigenaar tegen intrekken van splitsingsvergunning. Ondertussen zijn al enkele etages verkocht aan woningzoekenden.
Situatie nu: De etages maken in een jaar een waardestijging door van € 385.000 naar € 875.000. Daarbinnen wordt het pand op een dag drie keer doorverkocht. Naast bovengenoemde eigenaren zijn er nog tal van andere (potentiële) kopers langs de deur geweest. Op dit moment wordt het pand verbouwd. In één koopakte stond als ontbindende voorwaarde voor de koop dat een huurder vertrokken moest zijn alvorens het pand werd overgenomen. 

De splitsingsaanvraag uit november 2005 is uiteindelijk na een eenmalige verlenging van de aanhoudingstermijn geweigerd per oktober 2007. De huidige eigenaar heeft bezwaar aangetekend. In Oud-Zuid, en per 1 september 2007 in de gehele stad, heeft een eigenaar één jaar de tijd om na indienen van de splitsingsaanvraag het pand zo opgeknapt te hebben dat de vergunning verleend kan worden. In bovenstaand voorbeeld is zoveel gehandeld, terwijl in die periode in het geheel niet werd gebouwd, dat de maximale termijn verstreken is. 
BELLAMYSTRAAT 6, AMSTERDAM

27-07-2006: Capital Investments koopt voor € 375.000

02-10-2006: Capital verkoopt aan HaDo BV voor € 420.000

05-01-2007: HaDo BV verkoopt aan Blankensteijn voor € 515.000

05-01-2007: Blankensteijn verkoopt aan Dominus Amstelodami voor € 565.000
30-08-2007: splitsingsvergunning verleend
Situatie nu: het pandje maakt een waardestijging door van € 375.000 naar € 565.000 en wordt daarvoor binnen enkele maanden meerdere keren verkocht. Huurders allemaal vertrokken en etages zijn op dit moment allemaal verkocht. 

In januari 2008 heeft bovengenoemde Blankensteijn ook Bellamystraat 2 en 4 aangekocht. In maart 2007 is voor die panden een splitsingsvergunning aangevraagd. 
De huurders worden op dit moment verzocht om te zien naar andere huisvesting.
VAN OSTADESTRAAT 157 Boven, AMSTERDAM

06-08-2001: Vastgoed Amoril B.V. koopt pand
12-10-2001: Pand gesplitst in boven en beneden
16-09-2002: pand op veiling waarbij beneden en boven afzonderlijk worden verkocht, levering vindt plaats op:
17-10-2002: dhr. J.H. Oei en JP Bruinsma Beheer B.V. kopen bovenwoningen op veiling voor € 125.000 

02-03-2007: Bruisma verkoopt aan Roksvast B.V. en Meja B.V. voor € 307.500

19-06-2007: Roksvast B.V. en Meja B.V. verkopen aan Filia Prima Amstelodami B.V. voor € 600.000

Situatie nu: het object (de bovenwoningen) heeft in nog geen vijf jaar een waardestijging doorgemaakt van € 125.000 naar € 600.000. Een stijging van bijna 500%. Pand wordt nu verbouwd en klaar gemaakt voor verkoop per etage na splitsing.

LIJNBAANSGRACHT 58 (58-poort / 58 / 58A / 58B) AMSTERDAM

10-03-2004: vooraanschrijving van Bouw en Woningtoezicht op pand uitgebracht

28-07-2004: bewoners krijgen brief van huisbaas dat panden zijn verkocht aan dhr. Fagel

30-07-2004: Dhr. Van Nek (Joas Vastgoed) koopt van Dhr. Fagel het complex Lijnbaansgracht 58 voor € 735.000. 
30-07-2004: aanvraag van Van Nek om het complex in vier delen (58-poort / 58 / 58A / 58B) te splitsen
18-01-2005: Van Nek splitst van de vier panden de begane gronden af en verkoopt alle bovenverdiepingen aan dhr. Hussein. Van Nek verkoopt ook alle benedenverdiepingen aan Hussein 
18-01-2005: Van Nek schreef brief naar bewoners dat panden waren verkocht aan Manner Vastgoed van dhr. Hussein
19-01-2005: Hussein verkoopt alle bovenverdiepingen aan E. van Toorenburg (Diacra Vastgoed) voor € 975.000

19-01-2005: Hussein verkoopt alle benedenverdiepingen aan Toorenburg voor € 625.000
(Overigens werkte de heer Hussein via zijn bedrijf Utopit voor zowel Van Nek als later voor Diacra en hebben de huurders voor deze bedrijven en later voor Perca ook nog enige maanden de huur op het bedrijf Manner vastgoed moeten overmaken.)
15-07-2005: Toorenburg verkoopt gedeelte bovenverdiepingen aan Arend Blok + Toorenburg + Hussein 

20-12-2006: Verkoop Toorenburg aan Blok + Toorenburg + Hussein wordt teruggedraaid 

20-02-2007: Toorenburg verkoopt tweede gedeelte bovenverdiepingen aan Immanuel Baars (Perca Vastgoed) voor € 600.000

26-03-2007: Toorenburg verkoopt derde en vierde gedeelte bovenverdiepingen aan Baars voor € 1.400.000

30-03-2007: Toorenburg verkoopt alle benedenverdiepingen aan Pfeiffer voor € 750.000

08-08-2007: Baars verkoopt tweede gedeelte bovenverdiepingen aan Behrens voor € 1.225.000

26-09-2007: Baars verkoopt derde gedeelte bovenverdiepingen aan Behrens voor € 1.140.000

26-09-2007: Baars verkoopt kwart aandeel in vierde gedeelte bovenverdiepingen aan Behrens voor € 350.000

Situatie nu: Zowel Toorenburg, als Baars en Behrens zijn nog betrokken bij het complex. De handelswaarde van het gehele complex is op basis van de laatst betaalde prijzen nominaal vaststelbaar op € 6.562.500. Vergeleken met € 735.000 - de prijs van juli 2004 - is dat een toename van ongeveer 900% in drie jaar. 

De huurders die niet zijn weggegaan in deze jaren hebben veel ellende meegemaakt met de meeste van de verschillende eigenaren. In de vier panden zijn er nog twee reguliere huurders, de overige woningen worden gemeubileerd verhuurd aan toeristen á € 190,- per dag.
De etages dragen namen als “Vanessa” en “Max” en zijn te boeken via www.apartments-for-rent.com – klik op tijdelijk verblijf appartementen. Geen adresvermelding. Je kunt alleen per e-mail reageren.

DOMSELAERSTRAAT 17-45, AMSTERDAM

04-10-2004: Hollandse Steen Vastgoed B.V. koopt nummers 17-45 voor € 3.760.000 

27-01-2005: Hollandse Steen Vastgoed B.V. verkoopt aan Van der Zwan Vastgoed B.V. en Amsprop B.V. nummers 31-45 voor € 2.400.000

27-01-2005: Van der Zwan Vastgoed B.V. en Amsprop B.V. verkopen aan Delair Trust Amsterdam B.V. nummers 31-45 voor € 2.775.000

27-01-2005: Delair Trust Amsterdam B.V. verkoopt aan Libra International B.V. nummers 31-45 voor € 2.900.000

08-03-2005: Hollandse Steen Vastgoed B.V. verkoopt aan Libra International B.V. nummers 17-29 voor € 2.825.000

In een periode van 5 maanden is de prijs voor het geheel gestegen van € 3.760.000 naar € 5.725.000, een toename van 52%. 

De huidige eigenaar Libra International een heeft splitsingsbureau ingehuurd om de panden 15 tot en met 41 te splitsen. In april 2006 is een bouwvergunning verleend om van de panden 15 – 41 de indeling te veranderen. Van de 40 woningen zijn er 20 betrokken bij samenvoeging. In juni 2006 kwamen de eerste meldingen van ongeruste huurders binnen bij Huurteam Oost. De laatste tien jaar is geen onderhoud meer uitgevoerd met achterstallig onderhoud tot gevolg en een aantal balkons worden gestut door bouwstempels. In het complex is veel leegstand en veel kraakwachten. 
PIETER LANGENDIJKSTRAAT 31

Pieter Langendijkstraat 29+31

19-05-1998: Kandler verkoopt deze twee panden aan Rappange voor € 172.727 (fl. 380.000)

Pieter Langendijkstraat 31
10-05-2002: RP Rappange verkoopt aan L. Tamacht voor € 181.512,08

11-09-2007: N. Hussein sluit met L.Tamacht een voorlopig contract over de aankoop van een pand. 

25-10-2007: N. Hussein krijgt € 140.883,38 geleend van R.L.Segaar, waarmee hij op dezelfde dag voor € 690.000 het pand geleverd krijgt van Tamacht. 

3-12-2007: R.L.Segaar sluit een voorlopig koopcontract met R.E.Bultena en R.P.Barmentloo 

27-12-2007: de ING Bank geeft R.L.Segaar een hypothecaire lening van € 500.000, waarop N.Hussein het pand verkoopt aan D.Kirsenstein voor € 714.000 en D.Kirsenstein weer aan R.L.Segaar voor € 800.000. Alles op een dag. 

17-01-2008: de Rijnlandse Hypotheekbank leent R.E.Bultena en R.P.Barmentloo € 1.082.500, waarop R.L.Segaar het pand op dezelfde dag verkoopt aan hen voor € 850.000.

NB: Robert Leon Segaar werkt hier onder de naam PPG Real Estate Developers B.V.
NB: Nawar Hussein werkt hier samen met mevrouw Manar Hussein onder de naam Manner Vastgoed B.V.
NB: René Edwin Bultena werkt hier onder de naam Jusoma Holding B.V.
NB: René Pieter Barmentloo werkt onder de naam LFB-Vastgoedontwikkeling

Dit voorbeeld lijkt een vooropgezet plan; opvallend is dat een latere eigenaar een hypotheek verstrekte aan een eerdere eigenaar. Het pand is in bijna tien jaar meer dan 12 keer zoveel waard geworden. Pand staat nu, januari 2008, compleet leeg en uitgesloopt.
De heer Hussein is half januari 2008 met het aan hem gelieerde bedrijf Direct Housing door de SP jongeren en de landelijke studentenbond LSVB uitgeroepen tot huisjesmelker van het jaar. 

HUNZESTRAAT 117-129

09-27-2001: Particulier 1 koopt nummers 117-119, 121-123, 127 en 129

02-13-2001: Particulier 2 koopt nummer 125

12-27-2007: Particulieren 1 en 2 verkopen het blok 117-129 voor € 4.100.000 aan W.H. Honselaar Onroerend Goed BV

01-09-2008: W.H. Honselaar Onroerend Goed BV verkoopt aan Moneo Onroerend Goed BV voor  € 4.200.000 

01-24-2008: blok staat heden op funda.nl voor vraagprijs  € 4.500.000

Voor dit complex is geen splitsingsplan ingediend. 
Pikant detail is dat de laatste koper, Moneo Onroerend Goed, eigendom is van “dikke” Charles Geerts die eind 2007 het merendeel van zijn bordeelpanden op de wallen onder druk van de gemeente Amsterdam heeft verkocht aan Stadsgoed NV van woningbouwvereniging Het Oosten. Een negatief Bibob-advies tegen Geerts was aanleiding zijn panden te verkopen. Na deze verkoop op de wallen werd dit complex in de rivierenbuurt aangekocht. 
