 HETOPT A OEDE
JURIDISCHE CONSTRUCTIES Y
OUT OF THE BOX DERI

AI. N : UVE FELCTAS

_ XU KLOOSTERMAN STEAN

| J

telest Petra Pronk beeld Marcel Krijger - VG VISIE WINTERGASTEN WERKEN #23 - 2021 VG VISIE WINTERGASTEN WERKEN #23 - 2021 SN R A




We zitten middenin de transitie naar een
circulaire economie. Dat is een dynamische
periode die veel vraagt van bedrijven.
Onder meer omdat wetgeving nog niet is
toegesneden op de nieuwe werkelijkheid.
Allen & Overy staat ondernemers hierin

b1j. Leon Hoppenbrouwers (notaris
vastgoedpraktijk/partner), Felicitas Stern
(senior advocaat vastgoedpraktijk),

Joy Kloosterman (advocaat-fiscalist) en
Godiried Kinnegim (advocaat-fiscalist/
partner) bedenken met veel plezier
oplossingen die werken en juridisch
waterdicht zijn. We spraken met hen vanuit
hun prachtige Amsterdamse kantoor
daterend uit 1938, het ‘Apollohouse’, dat

na een grondige verbouwing in 2011 het
energielabel A heeift.
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Leon Hoppenbrouwers notaris vastgoedpraktijk/partner Allen & Overy

Allen & Overy is een gerenommeerd en
vooruitstrevend advocatenkantoor. Hier kijken ze
verder dan de gebaande paden. Sterker nog, ze banen
graag zelf nieuwe paden met slimme varianten en
alternatieven op de bestaande praktijk. Het vertalen
van marktontwikkelingen naar juridische en fiscale
uitgangspunten is core busines. En dat doen ze op
hun eigen manier: met kennis van zaken, creativiteit
en een grote drive. Leon Hoppenbrouwers, Felicitas
Stern, Joy Kloosterman en Godfried Kinnegim zijn het
roerend eens: de kracht van Allen & Overy zit in de
kwaliteit van de mensen, de wijze van samenwerken,
het ambitieniveau en het internationale karakter.

De ca. 5.500 professionals in meer dan 40 kantoren
wereldwijd vormen een eenheid en weten elkaar

VG VISIE WINTERGASTEN #23 - 202

-29-

makkelijk te vinden. Allemaal kwaliteiten die goed
van pas komen bij het werken aan de grote thema’s
van deze tijd en het vormgeven van de duurzame
economie. Want, dat is pionieren!

‘Het onderwerp sustainability
houdt de vastgoedmarkt enorm bezig. Op alle fronten
is er sprake van een streven naar circulariteit. Dus
moeten wij in het kader van vastgoedontwikkeling,
renovatie en transformatie antwoord geven op
grote vragen rondom sustainability, waaronder
begrepen circulariteit en ESG (Milieu, Maatschappij
en Governance). Investeerders vragen erom en
met de Europese Green Deal en Fit for 55 stijgt de
noodzaak om hiermee aan de slag te gaan. Dat is
niet eenvoudig, want het gaat om een juridisch en
technisch ingewikkeld onderwerp en in vastgoed
praat je bovendien over lange looptijden. Daar komt
nog bij dat de wet met name in dit kader achterloopt
bij de praktijk, omdat we ons begeven op nieuw
terrein. Aangezien we in een overgangsperiode zitten,
hebben we te maken met ‘zwarte gaten’ in het recht
en regels die circulariteit soms zelfs tegenwerken.

De wetgeving moet echt nog toegesneden worden

op de nieuwe business modellen. Zo ontstaat een
dynamiek waarbij we ook bezig zijn om recht te maken
en nieuwe standaarden te creéren, bijvoorbeeld door
met bestaande concepten een oplossing te bedenken
of juridische concepten te combineren. Dat vergt
nogal wat hersengymnastiek. De brede ervaring

van ons kantoor en de integrale benadering vanuit
verschillende juridische disciplines, waaronder het



Felicitas Stern senior advocaat vastgoedpraktijk Allen & Overy
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fiscale, komt daarbij goed van pas: we weten wat werkt
en wat niet. Daardoor zijn we meer dan een juridisch
adviseur. We zijn ook oliemannetjes en -vrouwtjes die
zaken vlot kunnen trekken, en daar hebben we plezier
in. Het is mooi om met de benen op tafel dingen tegen
elkaar aan te houden en zo te werken aan creatieve
oplossingen die ook standhouden voor de rechter’

‘De samenwerking in de
vastgoedwereld verandert van karakter. In plaats
van de ‘hit and run-benadering’ van traditionele
aanbestedingen zien we steeds vaker dat partijen
kiezen voor een partnership waarbij ze zich voor
langere tijd aan elkaar verbinden. Terwijl deze
samenwerking zich in het verleden concentreerde in
de publiek-private context, zien we nu een duidelijke
trend naar het privaat-private kader. Dat heeft
belangrijke voordelen. Samenwerking en het mengen
van ideeén uit verschillende vakgebieden leidt tot
betere en creatievere oplossingen.
Dat betekent wel dat partijen goede afspraken moeten
maken en die vast moeten leggen, bijvoorbeeld over
BREEAM-certificering, energielabels en verplicht
hergebruik van materialen. Naarmate de circulaire
economie meer vorm krijgt, worden dat steeds
relevanter. Doordat partnerships nog een betrekkelijk

VG VISIE WINTERGASTEN #23-2021

nieuw fenomeen zijn, is men nog zoekende naar een
goede invulling van de rol van de samenwerkende
partners. De ideeén over bouwen, ontwikkelen,

eigendom en gebruikers zijn nog volop in ontwikkeling.

Het is echt nog ‘werk in uitvoering’. Dat zorgt voor
uitdagingen in de samenwerking.

Een wezenlijk punt dat goed geregeld moet worden
bij partnerships, is het alloceren van risico’s en
verantwoordelijkheden. In een ideale wereld horen
die thuis bij de partij die ze het beste kan dragen.

In het geval van risico’s en verantwoordelijk ten
aanzien van producten is dat vaak de producent. Een
duurzame samenleving vraagt om een duurzame
omgang met producten. ‘Eigenaarschap’ helpt daarbij,
omdat dat verantwoordelijkheid impliceert. Als een
producent ook eigenaar blijft van zijn producten, zal
hij waarschijnlijk nog beter nadenken over de vraag
hoe de productie zo duurzaam en goedkoop mogelijk
kan met een lange termijn visie. Dus is er veel voor te
zeggen dat een gevelproducent het eigendom van zijn
gevel behouden en een liftproducent dat van zijn lift.
In een contract wordt dan bijvoorbeeld geregeld dat
een partij gedurende 20 jaar verantwoordelijk is voor
het leveren van een goede gevel of een lift en na afloop
ook verantwoordelijk is voor het terugnemen daarvan.
Daarmee hou je mensen bij de les en bereik je dat er
duurzamer wordt gebouwd.’
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Joy Kloosterman advocaat-fiscalist Allen & Overy
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‘De opkomst van de
circulaire economie gaat gepaard met nieuwe
business modellen. In deze modellen draait het
niet om eigendom en bezit, maar om gebruik. Je
koopt dan geen product meer, maar betaalt voor het
gebruik ervan: Product-as-a service (PAAS). Voor
de vastgoedwereld betekent dit dat het eigendom
van bepaalde onderdelen van vastgoed verschuift
van de vastgoedeigenaar naar de leverancier. Dat is
immers degene die het meeste weet van het product
en dus ook het beste verantwoordelijk kan zijn voor
het functioneren ervan, het energiegebruik en het
hergebruik van de grondstoffen. In ruil daarvoor
krijgt deze partij gedurende een lange looptijd een
vergoeding voor het gebruik van zijn product.

Dit vereist een andere mindset: meer gericht op
de lange termijn. Als je alleen een lichtarmatuur
ontwikkelt, hoef je in mindere mate na te denken



over de vraag hoe lang dat meegaat. Maar als je er

na levering verantwoordelijk voor blijft, is dat een
prikkel om te zorgen dat het armatuur zo lang mogelijk
meegaat. Het aantal toepassingsmogelijkheden

is groot. Product-as-a-service kan bijvoorbeeld

gelden voor licht, gevels en andere installaties. Denk
bijvoorbeeld aan pay-per-lux bij lichtarmaturen of het
‘verhuren’ van de gevel of het plafond (met dataducts)
van een gebouw. Dat brengt nieuwe vragen met zich
mee. Zo zitten in de plafonds vaak sensoren die allerlei
zaken meten en de mogelijkheid daartoe neemt in de
toekomst alleen maar toe; denk bijvoorbeeld aan het
meten van people flow. Wie wordt eigenaar van die
informatie zoals de persoonsgegevens? Het bedrijf dat
de ruimte huurt of de eigenaar van het plafond? Wat is
toegestaan met het oog de privacy? Het gaat dus niet
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Godfried Kinnegim advocaat-fiscalist/partner Allen & Overy

alleen om het eigendom van het gebouw, maar ook om
het eigendom van data en resultaten. Dat is bijzonder
complexe materie. Wij fungeren als sparringpartner
en zorgen dat dergelijke vraagstukken op een goede
manier in contracten vormkrijgen. In dat kader werken
wij geregeld samen met ons data pricacy team (AVG/
GDPR) onder leiding van Nicole Wolters Ruckert.’

‘De overgang naar een circulaire
economie heeft grote juridische en fiscale gevolgen.
De wetgeving is daar echter nog niet op afgestemd.
Aan ons de taak om creatieve oplossingen te verzinnen
die partijen de benodigde zekerheid bieden en ook
standhouden voor de rechter. Het optuigen van goede
juridische en fiscale constructies vereist out of the box
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denken en innovatief vermogen. Zo heeft ons kantoor
een innovatieve wijze van financieren ontwikkeld voor
het verhuren van daken voor zonnepanelen. Onder de
huidige wetgeving is het plaatsen van zonnepanelen
op het dak van een ander gecompliceerd en risicovol
voor alle partijen. Als de vastgoedeigenaar failliet gaat,
worden zonnepanelen gezien als onderdeel van het dak
en dus als onderdeel van de failliete boedel. Financiers
lopen dat risico liever niet. Dat werd in het verleden
opgelost door het vestigen van opstalrechten. Echter,
dat is in de praktijk complex en daarmee kostbaar.

Om dergelijke belemmeringen weg te nemen,

hebben wij als A&O-team een innovatieve oplossing
bedacht: opstalloos financieren. Een relatief
eenvoudig onderhands huurcontract stelt niet alleen
het economische eigendomsrecht veilig, maar ook

het onderpand van de financier van zonnepanelen.
Het contract regelt bijvoorbeeld het ligrecht en het
wegneemrecht van zonnepanelen. Daarmee is een
belangrijke drempel weggehaald voor het plaatsen van
zonnepanelen op andermans dak en dat maakt het
makkelijker voor eigenaren om hun daken in te zetten
voor de energietransitie. De juridische ruimte hiervoor
vonden we in een uitspraak van de Hoge Raad uit 2018.
Een mooie oplossing en breed toepasbaar, want deze
constructie is niet alleen geschikt voor zonnepanelen,
maar voor alles wat op duurzame wijze kan worden
verbonden met gebouwen of grond. Wij weten exact
hoe een contract moet worden opgesteld zodat het
juridisch afdwingbaar en financierbaar is.

‘Ook bij de sloop van gebouwen
staan we voor grote uitdagingen. Een van de grootste
is invulling geven aan begrippen als circulariteit
en cradle to cradle. Dat is echt nog terra incognita.

Er wordt veel over gepraat, maar hoe geef je het nu
echt vorm? Met hernieuwbare energie is het relatief
makkelijk. Een windmolen is na 30 jaar vrij eenvoudig
af te breken, omdat hij maar uit een paar onderdelen
bestaat. Die zijn makKkelijk te alloceren. Maar een state
of the art kantoorgebouw is een ander verhaal. Als je
materialen wilt hergebruiken, moet je al bij de bouw
vastleggen welke materialen in het gebouw aanwezig
zijn. Initiatieven als Madaster en het ontwikkelen van
een 3d-kadaster zijn daarvoor een goede aanzet. Maar
hoe zorg je dat het materiaal na de sloop ook echt
wordt hergebruikt? Dat vraagt om een goed track &
trace systeem. Hiertoe biedt blockchain-technologie
een uitkomst. In de diamantwereld is dat goed gelukt,
waardoor ‘bloeddiamanten’ uit de roulatie gehaald
kunnen worden. Voor één materiaal werkt het. Maar
werkt het ook voor honderden materialen? We zijn met
z'n allen nog zoekende naar een goede invulling.

Door de Green Deal is de overheid ook een stakeholder
geworden. Dat is een interessante ontwikkeling. Het
levert een nieuwe dynamiek op waarin wij graag
meedenken. Daarbij geldt dat een contract nooit uit
de pas mag lopen met de werkelijkheid, maar moet
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passen bij de modus operandi van een bedrijf. Dat
vraagt om maatwerk. Onze size fits all werkt hier niet.”

‘Een thema
als sustainability bestaat uit veel componenten die
zich uitstrekken over verschillende rechtsgebieden.
Die vind je allemaal bij ons op kantoor en ze
werken allemaal nauw samen. Wij geloven in een
geintegreerde praktijk. Onze deelspecialisten vullen
elkaar perfect aan en weten elkaar makkelijk te
vinden. Je kunt als fiscalist snel even iets checken
bij je civielrechtelijke collega en vice versa. Doordat
we samen optrekken en kennis delen in het vroegste
stadium weten we precies wat er nodig is om een beter
product te leveren. Zo komen we sneller tot de beste
oplossing. Doordat we bereid zijn over de schutting
te kijken naar andere vakgebieden, profiteren we
bovendien optimaal van de denkkracht in andere
markten. Soms kunnen concepten uit de ene markt
prima vertaald worden naar een andere markt. Out
of the box denken kan verrassende oplossingen
opleveren.




