
Illustratie: Max Kisman

Gripophuurders

Actiefbeheervanhet
vastgoed is cruciaal in
hetherstel van
achterstandswijken

Selectie vande juiste
huurdersvanwinkels
bepaalt inhogemate
het succes

Vastgoedfraudevia
overnamevanzulke
winkelpanden
frustreertdeze
aanpak

Verhuurders zijndoor
dehuidigewetniet in
staatdie fraudeen
deverpauperingdie
dezeveroorzaakt
tebestrijden

Zuinig op de
winkelpanden
Fiscale fraude
bom onder
prachtwijken
............................................................................................

Janny Alberts
.........................................................................................

W
ie vandaag de
dag over de
Zeedijk in Am-
sterdam loopt,
kan zich nau-
welijks voor-
stellen dat de
straat in de ja-

renzeventigentachtigvandevorigeeeuwvolle-
digverloederdwas.Alsgedoogzonevoordrugs-
dealers en verslaafden was de Zeedijk bekend
en berucht. Het was letterlijk een no go area,
waar de post niet meer werd bezorgd en het
huisvuil onder politiebegeleiding opgehaald
moestworden.Deoverlast vandrugs,dranken
de illegale seksindustrie reikte verder dan de
ondernemersenbewonersvandeZeedijk.Am-
sterdamwerdmedehierdoorinhetbuitenland
gezien als het afvoerputje vanEuropa.
Na jarenlangactievoerendoorde laatstover-

geblevenwinkeliers opdeZeedijk, heeft de ge-
meente Amsterdam uiteindelijk ingegrepen.
In1984 is ‘denvZeedijk’opgericht,die tot taak
had zoveelmogelijkpandenop tekopen, te re-
noveren en vervolgens in beheer te houden.
Deoprichtersstondeensoortsamenvoeging

van projectontwikkelaar en woningcorporatie
voor ogen, waar overheid en bedrijfsleven de
handen ineen zouden slaan om verbetering
vanhet sociaal-economisch klimaat na te stre-
ven. De Rabobank, ING, ABN Amro en Fortis
werden uiteindelijk grootaandeelhouder en
namenbewusthetrisicovoorlief,datzijdeeer-
ste jaren hun investering slechts op zouden
kunnen voeren als pr-activiteit.
Ondanks de nodige scepsis bij de aanvang

had deze publiek-private samenwerking suc-
ces. Dichtgetimmerde panden maakten snel
plaats voor toegankelijke cafés, internationale
restaurants en winkeltjes. De Zeedijk is van-
daag de dag weer een veilige en gevarieerde
winkel- en uitgaansstraat.
Net zoalsde verloedering vandeZeedijk aan

meerdere oorzaken te wijten was, is uiteraard
ook een aantal factoren voor het economisch
herstel aan tewijzen. Een van de belangrijkste
isontegenzeggelijkdewijzevanbeheervanhet
verworven vastgoed. De nv Zeedijk ziet haar
taak als beheerder breed. Zij beperkt zich niet
totonderhoudeninningvandehuur,maarbe-
moeit zich bijvoorbeeld ook intensief met de
sfeer enuitstraling vande straat.Het opleggen
van de juiste spelregels in huurovereenkom-
sten, splitsingsreglementen en erfpachtvoor-
waarden (geen rolluiken bijvoorbeeld en geen
happyhours) eneenstrikthandhavingsbeleid,
heeft het woon- enwerkklimaat zowel voor als
achter de gevel aanzienlijk verhoogd.
Een tweedebelangrijke factor is de juiste se-

lectie van de huurders. De sfeer in een buurt
wordt inbelangrijkematebepaalddoordeon-
dernemingendie er gevestigd zijn.Wanneer je
als beheerder van een aanzienlijk deel van het
vastgoedineenachterstandsbuurteenpositie-
veimpulswiltgevenaanhetherstelvandeloka-
le economische situatie, dan is screening op
betrouwbaarheidvandegegadigdenvoorde te
verhuren bedrijfsruimten van essentieel be-
lang.Dat bepaalt het uiteindelijke succes.

Verloederingdreigt
De Zeedijk kan dienen als schoolvoorbeeld
voorhethersteldatministerVogelaarprobeert
terealisereninveertigzogenoemde‘prachtwij-
ken’. Bij de aanpak van de verloedering in de
winkelstraten zal de minister aandacht moe-
ten besteden aan vastgoedfraude, een feno-
meen dat ook het gerealiseerde herstel van de
Zeedijk bedreigt. Dat is een vorm van fiscale
(vastgoed)fraude, die gefaciliteerd wordt door
het Nederlandse huurrecht. Bestrijding ervan
vereist aanpassing vandewet.
Het komt in Amsterdamde laatste paar jaar

steedsvakervoordatkleinedetailhandelzaken
die op papier nauwelijks winst maken of zelfs
een verlies lijden, worden overgenomen voor
bedragen tussen de honderdduizend euro en
een half miljoen. Soms worden deze zaken in

eenperiode vanminder dan vijf jaarmeerdere
keren overgedragen. Het zijn voornamelijk de
minisupermarkten, shoarma- en broodjes-
zaken, souvenirshops en toeristische restau-
rants, die vanhand tot hand gaan.Ook andere
detailhandelszaken worden tegen onwaar-
schijnlijk hoge bedragen overgenomen.
Gezienhetverschil tussendeboekwaardeen

de verkoopprijs van de onderneming, kan het
niet anders zijn dan dat de over te dragen on-
derneming inwerkelijkheidmeerwinstmaakt
danindeboekenstaatendusaandebelasting-
dienst wordt opgegeven. De overnamesom is
dan grotendeels gebaseerd op het vermogen
van de over te nemen onderneming om zwart
geldtegenereren.Ookismogelijkdatdetrans-
actie op zichzelf op de een of andere manier
dienstdoet als witwasvehikel. Hoe hoger de in
feite fictieve ‘goodwillvergoeding’ die voor een
slechtlopende onderneming wordt betaald,
hoegroterdekansisdatersprakeisvanfraudu-
leus handelen.
Daargelatendestrafrechtelijkeaspectenvan

dit soort transacties, veroorzaken dergelijke
overnames een verslechtering van het econo-
misch klimaat. Na een dergelijke overname
raaktdezaakvaakinverval.Hetpandwaarinzij
is gevestigd daalt in waarde. Omliggende win-
keliers hebben daar last van. Kort en goed: dit
soort schijnovernames is dus vanuit maat-
schappelijk perspectief onwenselijk.

Screeningkopers
Hoewelhetvooraldetaakisvandeoverheidom
tegen deze verdachte overnames in de detail-
handel op te treden, kunnenook eigenaren en
verhuurders vanwinkelruimteneenpreventie-
verolvervullen.Demeestedetailhandelszaken
inNederlandworden gedreven in een gehuur-
debedrijfsruimte. Voordeoverdracht van zo’n
zaak is in ongeveer 90% van de gevallen toe-
stemming van de verhuurder vereist. De ver-
huurder heeft daarmee feitelijk een veto op de
verkoop van de winkel: zonder huurovereen-
komst is exploitatie onmogelijk.
Metnamevanwoningcorporaties enandere

professionele partijen met grote vastgoedpor-
tefeuilles met winkelruimten mag verwacht
worden dat zij op sociaal verantwoorde wijze
beheer voeren over hun bezit. Dergelijke ver-
huurders zouden ter bestrijding van fraude
hun instemming aan de overdracht van het
huurcontract moeten weigeren, als blijkt dat
detebetalenovernamesomvooreendetailhan-
delszaak te zeer uit de pas looptmet de jaarcij-
fers van de over te dragen onderneming. Een
malafideonderneminginhetgehuurdetastde
waarde vanhet vastgoed immers aan.
De wet en de rechter laten een verhuurder

hier echter inde steek. Inhet geval dat een ver-
huurder zijn medewerking aan de overdracht
van de huurrechten weigert, is de kans groot
dat de kantonrechter de verhuurder daartoe
alsnog dwingt. De zittende huurder kan bij de
kantonrechternamelijkvorderendathijwordt
gemachtigd degene die zijn onderneming
wenst over te nemen in diens plaats te stellen
ophet huurcontract.
Deze zogenoemde ‘indeplaatsstellingsrege-

ling’ is in de wet opgenomen om de midden-
stander te beschermen. Die moet onder om-
standigheden de verkoopopbrengst van zijn
onderneming en de door hem gerealiseerde
‘goodwill’ kunnenverzilverenombijvoorbeeld
zijn oudedagsvoorziening te bekostigen. In de
praktijkheeftderegelingechterooktotgevolg,
dat verhuurders in de Randstad tegenwoordig
met regelmaat ‘foute’ ondernemers als huur-
der krijgen opgedrongen.

Stromannen
Dewet stelt tweebelangrijke voorwaardenaan
de indeplaatsstelling. In de eerste plaatsmoet
de voorgedragen nieuwe huurder voldoende
waarborgen bieden omde huur te kunnen be-
talenenhijmoetovereenbehoorlijkebedrijfs-
voering beschikken. Aan de zittende huurder
stelt dewet de eis dat hij een ‘zwaarwichtig be-
lang’ heeft bij de voorgenomen bedrijfsover-
dracht. Deze voorwaarden bieden weinig hou-
vast aan een verhuurder die niet wenst mee te

werkenaandeindeplaatsstellingomdathijeen
dubieuze transactie vermoedt.
Aande eerste voorwaarde, dat de voorgedra-

gen huurder voldoende waarborgenmoet bie-
den voor een volledige nakoming vandehuur-
overeenkomstenvooreenbehoorlijkebedrijfs-
voering, is snel voldaan. Als de zittende huur-
der bewijst dat de aspirant-huurder een waar-
borgsomkanstorten(ofbankgarantiekanstel-
len) ter grootte van drie maanden huur en er
verder op de huurder niks lijkt aan temerken,
neemt de kantonrechter al snel aan dat de
huurder in staat is dehuurovereenkomstna te
komenenovereenbehoorlijkebedrijfsvoering
zal beschikken. Criminelen die in de positie
verkeren om een overnamesom vanmeer dan
een €150.000 op te hoesten, zijn over het alge-
meenook indepositie omeen stroman te lan-
ceren die in staat is om een bankgarantie ter
waarde van drie maanden huur te stellen en
daarnaastvanonbesprokengedraglijkttezijn.
Uit de rechtspraakover de tweede voorwaar-

de, van het ‘zwaarwichtige belang’ van de zit-
tendehuurder,ontstaathetbeelddatdiehuur-
derslechtshoeftaantevoerendathijeenfinan-
cieel belang heeft. Het enkele feit dat hij winst
boektopde transactie is voldoendeomaandit
criterium te voldoen.
Helaas wordt daarbij te weinig onderzocht

hoe de in de winkelruimte geëxploiteerde on-
derneming wordt overgedragen en of daarbij
sprake is van een frauduleuze bedrijfsoverna-
me.Dat zou in feite elkekeer onderzochtmoe-
tenwordenalsuitdeovereengekomenoverna-
mesomvolgt dat ermeerbetaaldwordtdande
goodwill,de inventarisofanderedoordehuur-
der in het gehuurde gedane investeringen
rechtvaardigen. Dit heeft temakenmet de on-
bekendheid over hoe fiscale fraude en vast-
goedfraude in elkaar steken. Daarnaast heeft
het allicht ook temakenmet de ‘angst’ die bij
veel juristenbestaat voor economischebegrip-
pen als goodwill en het cijfermatig onderbou-
wen vanbeslissingen.

Watmoeterveranderen?
Op ditmoment is het zelfs voor woningcorpo-
raties maar de vraag of zij rechtsgeldig in de
doorhengebruiktehuurovereenkomstenkun-
nen opnemendat eenhuurder bij een verzoek
om indeplaatsstelling het overnamecontract

terinzagemoetgeven,zodatdeverhuurderkan
beoordelenofdebetaaldeovernamesomreëel
is. Dit wordt veroorzaakt doordat het wettelijk
artikel dat indeplaatsstelling regelt het enige
artikel in de regeling voor verhuur van detail-
handelsbedrijfsruimte is waarvan op geen en-
kelewijze tennadele vandehuurdermagwor-
den afgeweken in eenhuurovereenkomst.
WilministerVogelaarvanWonen,Wijkenen

Integratie als onderdeel van haar streven naar
het economischherstel vandeveertigdoorhet
kabinet aangewezen achterstandswijken ook
de verloedering vanwinkelstraten aanpakken,
dan moet de wettelijke indeplaatsstellingsre-
gelingworden aangepast.
Eenwetswijzigingdieertoezouleidendatde

huurder die verzoekt om indeplaatsstelling
voortaanverplichtkanwordenverantwoording
af te leggen over de beoogde transactie is van
groot belang. De wetgever moet het voor ver-
huurdersmogelijkmakenhuurdersbijeenver-
zoek tot indeplaatsstelling voortaan verplich-
ten om aan te tonen, dat er een reëel verband
bestaat tussendeovereengekomenovername-
somendewaarde vande goodwill, de inventa-
ris en anderedoordehuurder inhet gehuurde
gedane investeringen.
Zolang de wet niet wordt gewijzigd, zou de

rechterlijke macht er goed aan doen de be-
staande regelgeving voor indeplaatsstelling
kritischertoetepassen.Dehuidigeregelgeving
biedt opditmoment al de vrijheid aande kan-
tonrechter alle aangedragen feitenenomstan-
digheden te waarderen enmee te laten wegen
indebeoordelingofersprake isvaneenzwaar-
wichtigbelangaandezijde vandehuurderom
tot een indeplaatsstelling over te gaan.
Het zou zowel voor de verhuurder als de

maatschappij vanwezenlijk belang zijn, als de
rechterlijke macht voortaan beslist dat een
huurdergeenterespecterenbelangheeftbijde
overname,als er eenevident verschil zit tussen
werkelijkewaardeenovereengekomenoverna-
mesom, waarmee een grote hindernis wordt
opgeworpenvooreenophetmomentveelvoor-
komende vormvan fiscale (vastgoed)fraude.
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