
een tweede woning of  een investering op Ibiza. Volgens 
Somogyi blijft vooral vastgoed op gewilde locaties 
interessant, ook nu de markt lastiger is. “Een schaars 
product op een gewilde locatie blijft waardevast of  stijgt. 
Het is een beetje als goud. Aandelen schommelen, maar 
vastgoed wordt nooit nul euro. Met de huidige inflatie en 
geldontwaarding blijft kwalitatief  vastgoed een ijzersterke 
investering, mits je het met visie benadert.”

de waterhuishouding, dus we bouwen 
hier niet. In plaats daarvan zagen zij en 
de ontwikkelaar een kans. Dat is de goede 
benadering.” Klimaatadaptief  en circulair 
bouwen, biobased materialen toepassen 
en kennis delen tussen overheid en 
marktpartijen zijn noodzakelijk. Want wie 
in 340 gemeenten telkens het wiel opnieuw 
uitvindt, verspilt tijd.

De stad van 2050 vraagt om keuzes 
die vandaag worden gemaakt: voor 
bereikbaarheid, gemengde wijken, gezonde 
leefomgevingen en gemeenschapsruimtes 
om eenzaamheid tegen te gaan. Niet als 
slogan, maar als fundament onder elke 
gebiedsontwikkeling.F ahid Minhas, directeur van 

NEPROM, de brancheorganisatie 
van professionele project- en 

gebiedsontwikkelaars in Nederland, ziet 
die spanning dagelijks. En hij is duidelijk: 
gebiedsontwikkeling is veel meer dan 
wonen.

“Als je naar Almere kijkt: de sprinter 
naar Amsterdam zit ‘s ochtends bomvol, 
maar de trein terug is praktisch leeg. 
Nieuwe steden of  wijken moeten complete 
gebieden zijn. Met werkgelegenheid, 
basisvoorzieningen, scholen. Zodat mensen 
niet elke dag ver hoeven te pendelen voor 
wat ze nodig hebben.”

Dat vraagt om integrale keuzes, stelt 
Minhas. Niet pas achteraf  bedenken 
hoeveel parkeerplaatsen er passen, maar 
vanaf  dag één nadenken over mobiliteit, 
openbare ruimte en sociale cohesie. 

Architectuur en stedenbouw spelen daarin 
een grotere rol dan vaak wordt gedacht.

Ontwerpen met impact
Regelgeving beperkt ontwerpvrijheid 

soms onnodig, vindt Minhas. “Een 
maximale drempelhoogte van twee 
centimeter bij een voordeur klinkt 
onschuldig, maar maakt het onmogelijk 
om speelsere woningen met een trap op 
straatniveau te bouwen.”

“We weten ook dat jaren-dertigwoningen 
populair zijn. Niet omdat ze retro zijn, 
maar omdat de opzet klopt: ruimte, licht, 
een duidelijke relatie met de straat. Dat is 
ontwerpkracht. We moeten voorkomen dat 
regelgeving creativiteit doodslaat, anders 
moeten we de regels heroverwegen.”

Minhas pleit ook voor meer aandacht 
voor ontwerpend onderzoek, waarbij 

Wie alleen woningen 
bouwt, mist de wijk

probleemanalyse en oplossingsontwerp 
hand in hand gaan. Kijk wat een 
gemeenschap werkelijk nodig heeft, en 
stem stedenbouw en architectuur daarop 
af. De relatie tussen een gebouw en de 
straat, de uitnodiging om de trap te nemen 
in plaats van de lift, sporttoestellen in de 
openbare ruimte in plaats van alleen een 
speeltuintje. Het zijn kleine ingrepen met 
meetbare effecten op gezondheid en sociale 
samenhang.

Klimaat als kans
Klimaatadaptatie is een hoofdzaak 

geworden. Nederland heeft altijd goed 
water afgevoerd, maar bij langere 
droogteperiodes en hevigere regenbuien 
volstaat dat niet. Minhas wijst op het 
project Land van Anna Goirle, waar een 
voormalig fabrieksterrein werd omgevormd 
tot een klimaatadaptieve wijk. Tuinen 
van villa’s fungeren als overloopgebied bij 
extreme neerslag, een groot achterterrein 
geeft ruimte aan de rivier.

“De gemeente en het waterschap hadden 
kunnen zeggen: hier zijn problemen met 

Nieuwe steden of wijken 
moeten compleet zijn, 
met werkgelegenheid, 
basisvoorzieningen en scholen

Nederlanders bouwen volop. Honderdduizenden woningen moeten er de 
komende jaren bij komen. Maar terwijl de druk om aantallen te halen toeneemt, 
groeit ook de vraag of de juiste woningen op de juiste plekken worden 
gebouwd. Bereikbaarheid, groen, voorzieningen, klimaatadaptatie: wie ze pas 
aan het einde van het ontwerpproces bedenkt, is te laat.
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O ok voor makelaars en ontwikkelaars is de markt 
veranderd. Een woning op Funda zetten, goede 
foto’s laten maken en afwachten is lang niet altijd 

meer genoeg, stelt Joshua Somogyi, oprichter van NVM- 
en Qualis-makelaarskantoor Amster Vastgoed. Dit kantoor 
is gevestigd in Amsterdam en richt zich op luxe vastgoed, 
met een focus op de internationale markt. 

“Verkopers moeten meer doen om eruit te springen”, 
zegt Somogyi. “Door aangescherpte regels verkopen veel 
beleggers en ligt de nieuwbouw soms bijna stil. Maar 
mensen willen echt nog wel betalen, mits een object tot in 
detail klopt. Daarom zetten wij in op volledige ontzorging. 
We sturen een klusteam of  schilder voordat de woning 
in de verkoop gaat. Indien nodig creëren we een extra 
slaapkamer of  kopen we een parkeerplaats bij. We regelen 
zelfs tijdelijke huurwoningen ter overbrugging.”

Somogyi ziet kansen in transformaties van bestaand 
vastgoed in de stad. Zijn kantoor raakt steeds vaker vroeg 
bij projecten betrokken, soms nog voordat een belegger of  
ontwikkelaar een pand koopt.

“Zonder buitenlands kapitaal wordt er veel minder 
gebouwd. Als marges krapper worden, moet je creatief  
zijn”, legt Somogyi uit. “Wij denken vanaf  de eerste 

schets mee over vergunningen en haalbaarheid. Denk 
aan funderingsonderzoek bij splitsingen, maar ook aan 
toevoegingen: een liftinstallatie in Amsterdam-Zuid 
kost vierkante meters, maar kan zomaar 50.000 euro 
meerwaarde opleveren. Zo halen ontwikkelaars direct 
maximaal rendement uit een transformatie.”

Diezelfde aanpak gebruikt Amster Vastgoed bij de 
verkoop. In plaats van ieder huis hetzelfde te presenteren, 
stemt het kantoor de presentatie af  op het type woning en 
de passende koper. Daarvoor werkt het met vaste regisseurs 
en videografen om het unieke gevoel van de woning om te 
zetten in beeld.

“Het vinden van de juiste koper draait om vertrouwen, 
presentatie en gevoel. We huren bijvoorbeeld zelfs een 
pianist en maken drone-opnames over het water. Voor 
andere panden zetten we een sloep of  stijlvolle auto in voor 
een video op bioscoopniveau. Je moet het unieke verhaal 
van een woning laten spreken.”

Ook buiten Nederland ziet Somogyi beweging. Via het 
Qualis-netwerk werkt Amster Vastgoed onder meer voor 
buitenlandse kopers in Groot-Amsterdam. Andersom 
begeleidt het kantoor Nederlandse beleggers die vermogen 
in buitenlands vastgoed willen steken, bijvoorbeeld in 

Aangeboden door Amster Vastgoed

Vastgoedmarkt vraagt om 
creativiteit: waar liggen kansen?
De Nederlandse vastgoedmarkt werd er de afgelopen jaren niet eenvoudiger op. Nieuwe regelgeving, 
veranderingen in box 3 en hogere bouwkosten zetten het rendement van beleggers onder druk. Tegelijkertijd 
komt nieuwbouw moeizaam van de grond: bouwgrond is duur, procedures duren lang en netcongestie zit 
projecten in de weg. Kopers en investeerders zijn voorzichtiger, maar er liggen voldoende kansen.

Joshua Somogyi,
Oprichter, Amster Vastgoed
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