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Het van oorsprong Zweedse vastgoedmanagementbedrijf 
Catella werkt in de Benelux voortvarend uit de uitbouw van 
de marktpositie. Michiel Assendelft en Ronnie Holtslag zijn 
beide bij de operatie betrokken, respectievelijk vanuit het 
Asset Management en Acquisitions. Hoe kijken zij aan tegen 
de marktontwikkelingen en waar ziet Catella kansen voor 
verdere groei?
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Ronnie Holtslag en Michiel Assendelft

Catella slaat 
vleugels verder 
uit in Benelux
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De aanwezigheid van Catella Investment 
Management Benelux is in fysiek opzicht al 
indrukwekkend, met een kantoor in het rode 
bakstenen La Fortezza-gebouw in Maastricht. Het 
klassieke gebouw bij de noordelijke entree van het 
Céramique-gebied werd in 1998 opgeleverd, naar 
een ontwerp van de Italiaanse architect Mario Botta. 
Bijna 25 jaar later is Céramique een vaste waarde 
in het Maastrichtse stadsbeeld geworden - het zegt 
al iets over het belang van goede projecten en goed 
vastgoedbeheer, in een aantrekkelijke stedelijke 
omgeving. Binnen kunnen Michiel Assendelft en 
Ronnie Holtslag daar vast meer over vertellen. 

‘Ik zie een duidelijke 
trend dat beleggers op 
dit moment vooral een 
voorkeur hebben voor 
goedkopere projecten. 
Dat is echter lastig voor 
projectontwikkelaars 
die heel duur hebben 
moeten inkopen’

‘Wij verwachten dat de 
vastgoedmarkt de komende tijd 
fors zal inzakken. De rentestijging 
met ruim 2 procent zet de 
aanvangsrendementen voor 
beleggers fors onder druk’

Inzakkende markt
Bij het begin van het gesprek stelt Michiel 

Assendelft Catella nader aan ons voor. ‘Opgericht 
in Zweden en inmiddels actief in dertien landen in 
Europa. 12 miljard euro belegd vermogen - waarvan 
2 miljard in de Benelux, onder meer in 8.000 
woningen - en in totaal 500 medewerkers. Met drie 
takken van sport: Corporate Finance, Investment 
Management en Partner in Ontwikkelingen. Het 
Asset Management wordt met name verricht 
in opdracht van grote institutionele beleggers, 
zowel met open als gemandateerde fondsen. In de 
Benelux wordt met name geïnvesteerd in kantoren, 
wonen en logistiek.’ Markante projecten die de 
laatste tijd de aandacht trokken (en waar Catella bij 
betrokken is) waren Ceylon Poort in Haarlem (de 
voormalige VNU-toren die zeer duurzaam wordt 
herontwikkeld) en de aankoop van het wooncomplex 
Nieuw Park Leeuwensteijn in Voorburg. Speaking 
of residential, het is een van de markten die direct 
worden beïnvloed door de economische conjunctuur 
en vanzelfsprekend worden de trends door de 
medewerkers van Catella scherp in de gaten 
gehouden. Assendelft ziet een ingrijpende dynamiek 
ontstaan. ‘Wij verwachten dat de vastgoedmarkt 
de komende tijd fors zal inzakken. De rentestijging 
met ruim 2 procent zet de aanvangsrendementen 
voor beleggers fors onder druk. Maar ook de 
inflatie en de instabiele politieke situatie - ook in 
Nederland - helpen niet mee. Dat biedt overigens 
ook weer kansen; de komende tijd zullen we meer 
value added opportunities in de markt zien. Projecten 
die bijvoorbeeld te koop worden aangeboden bij de 
afwikkeling van faillissementen.’ 

Nieuwe deelmarkten
Ronnie Holtslag typeert de huidige vastgoedmarkt 

als een ‘stilte voor de storm’. ‘Het is op dit moment 
opvallend rustig, het heeft wel iets van een 
doodtij. Ik zie een duidelijke trend dat beleggers 

De eerste is net twee weken aan het werk in zijn 
nieuwe functie van directeur Asset Management 
voor Nederland en daarmee terug bij het werk 
dat hij eerder onder meer bij Mayfield en MVGM 
International Advisory verrichtte. ‘Daar bouwde 
ik het managementteam zelf op, hier mag ik 
leidinggeven aan een reeds bestaand team. Ook 
dat is een mooie uitdaging.’ Ronnie Holtslag is 
al geruime tijd ervaren in het vak van acquisitie 
management en vervulde die rol onder meer 
langjarig bij BPD Europe. Bij Catella is hij sinds 2019 
werkzaam als directeur Acquisitie voor de hele 
Benelux.

Ronnie Holtslag en Michiel Assendelft
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op dit moment vooral een voorkeur hebben voor 
goedkopere projecten. Dat is echter lastig voor 
projectontwikkelaars die heel duur hebben moeten 
inkopen, door de nog steeds sterk stijgende bouw- en 
grondkosten.’ Een spannende periode die voor de 
boeg ligt, derhalve. Hoe gaat dit verder? Holtslag geeft 
aan dat Catella de ingezette lijn in de woningmarkt 
in ieder geval onverkort doorzet. ‘Wij blijven volop 
gespitst op interessante projecten, zowel bestaande 
bouw als transformatie- en nieuwbouwprojecten. Er 
komen ook regelmatig nieuwe beleggingsfondsen bij 
omdat de bestaande fondsen vol raken.’ En daarbij 
durft Catella het ook aan om nieuwe deelmarkten 
aan te boren, zo legt Michiel Assendelft uit: ‘Een 
aantal maanden geleden heeft Catella de markt voor 
logistieke gebouwen erbij genomen. Een daartoe in 
Duitsland opgericht fonds en bedoeld voor Duitse 
assets is nu ook - als eerste - opengesteld voor 
Nederlandse projecten. Zo ontstaat een interessante 
nieuwe asset class in een duidelijke groeimarkt, ook 

in de Benelux.’ En het einde van deze ontwikkeling - 
waarbij de oorspronkelijke investeringen in kantoren 
en winkels gezelschap krijgen van nieuwe domeinen 
- is nog niet in zicht. Holtslag legt uit. ‘In Zweden is 
nu net een begin gemaakt met de toevoeging van een 
derde pijler aan het bedrijf, die zich met name richt 
op internationale beleggers - met name afkomstig 
uit de Angelsaksische en Aziatische wereld. In deze 
pijler zullen onder meer supermarkten en hotels 
worden ondergebracht. Het zijn de nieuwe niches 
die we de komende tijd verder zullen uitbouwen, ik 
verwacht dat ook de Benelux hier haar rol in gaat 
spelen.’

Hot issue
Het bekende gezegde ‘never waste a good crisis’ is 

volgens Michiel Assendelft ook van toepassing op een 
andere dimensie in de vastgoedbeleggingswereld: 
de verantwoording op het gebied van ESG. Oftewel 
de drieslag Environmental, Social en Governance 

- milieu, sociaal en bestuur. Vanaf 2024 moeten 
grote bedrijven verplicht hierover rapporteren. ‘Wij 
nemen een ontwikkeling waarbij ESG-doelstellingen 
versneld nu worden doorgevoerd. De bewustwording 
op dit terrein is in ieder geval in korte tijd enorm 
toegenomen. Dat kun je zeggen van de belangstelling 
voor NZC: Net Zero Carbon. Oftewel gebouwen en 
gebieden met nul CO2-uitstoot. Voor beleggers is dit 
momenteel een hot issue.’

Assendelft: ‘Fund management is volop is 
beweging en wij gaan daarin mee.’ Hij wijst in dit 
verband onder meer op de samenwerking die 
Catella is aangegaan met het Franse bedrijf Elithis, 
dat gespecialiseerd is in de ontwikkeling van 
energieproducerende gebouwen. ‘Wij gaan daar 
in Nederland, ondersteund door een in Frankrijk 
ontwikkelde app, nu ook mee experimenteren. 
Om de methode vervolgens uit te rollen in heel 
Europa. De focus ligt daarbij op de dialoog met 
huurders: samen kunnen we ervoor zorgen dat 
het energieverbruik in gebouwen fors wordt 
teruggebracht.’ Catella geeft daarbij nadrukkelijk 
zelf het goede voorbeeld: ‘In 2028 willen we dat 60 
procent van onze portefeuille CO2-neutraal is. Dat 
is een duidelijke versnelde ambitie. En een heel 
bewuste. Uiteindelijk moeten bepaalde bedrijven 
het voortouw nemen en Catella wil daar een van 
zijn. Niet voor niets waren we bijvoorbeeld de eerste 
met een pan-Europees woningfonds; je moet jezelf 
ontwikkelen om een positie in de markt veilig te 
stellen en interessant te blijven voor investeerders.’

Inhaalslag
Ronnie Holtslag legt uit dat bedrijven straks 

keihard worden afgerekend op hun ESG-prestaties. 
Het is een ontwikkeling waarin ook Catella gas moet 
geven - figuurlijk dan. ‘Wij zien dat er de laatste twee 
jaar veel aandacht is uitgegaan naar het milieu en 

naar de pogingen om minder CO2 te produceren. De 
sociale en bestuursdimensies van ESG hebben tot nu 
toe veel minder aandacht gekregen, ook bij beleggers. 
Ook wij als asset managers hebben hier een 
inhaalslag in te maken, onze investeerders eisen dat 
van ons - en dat is ook terecht.’ Ook op de terreinen 
sociaal en bestuur kunnen we volgens beide Catella-
managers het nodige van buitenlanden leren. 
Holtslag: ‘Het genoemde Frankrijk is ook verder op 
het gebied van goed bestuur. De overheid zit daar veel 
strakker op met bijpassende wetgeving. Hetzelfde 
geldt voor Duitsland. In Nederland zijn bedrijven 
daar nog vrijer in.’ Assendelft ziet op de dimensie 
‘sociaal’ dat er wel een kanteling gaande is. ‘Het is 
natuurlijk een begrip dat lastiger te operationaliseren 
is. Toch zien we veel beleggers die aangeven dat ze 
maatschappelijke waarde inmiddels net zo belangrijk 
vinden als financiële waarde. Ik verwacht dat die 
ontwikkeling de komende tijd verder doorzet. Het is 
aan ons om het debat daarover en de operationele 
uitwerking zorgvuldig te faciliteren.’

‘Wij zien dat er de laatste 
twee jaar veel aandacht is 
uitgegaan naar het milieu 
en naar de pogingen 
om minder CO2 te 
produceren. De sociale 
en bestuursdimensies 
van ESG hebben tot nu 
toe veel minder aandacht 
gekregen’

‘We zien veel beleggers die 
aangeven dat ze maatschappelijke 
waarde inmiddels net zo 
belangrijk vinden als financiële 
waarde. Ik verwacht dat die 
ontwikkeling de komende tijd 
verder doorzet’
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