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Makelaars en adviseurs krijgen last
van malaise op de vastgoedmarkt

ﬂ% Bas Knoop, Erik van Rein

Beleggers kopen nauwelijks nog vastgoed omdat lenen veel duurder is geworden door de gestegen rente.
Foto: Egbert Hartman/ANP

Vastgoedmakelaars- en adviseurs beginnen de pijn te voelen van de
malaise op de markt voor onroerend goed. Cushman & Wakefield (C&W),
een van de grootste vastgoedadviseurs, neemt de ingrijpendste
maatregelen en schrapt wereldwijd salarisverhogingen voor het
personeel nu het aantal transacties terugloopt. Ook andere

adviesbureaus bezuinigen, blijkt uit een rondgang door het FD.



De salarisbevriezing bij C&W (wereldwijd 52.000 werknemers) laat zien
dat de gevolgen van de gekantelde vastgoedmarkt niet beperkt blijven tot
architecten, bouwers en projectontwikkelaars. De stap is nodig ‘om onze
sterke financiéle positie te behouden en klaar te zijn om te investeren als
de markten zich herstellen’, zegt Head of Netherlands Annelou de Groot
in een onlangs verstuurde videoboodschap aan de 470 Nederlandse
personeelsleden, die is gezien door het FD. ‘Ik begrijp dat dit niet het
nieuws is dat jullie willen horen’, aldus De Groot, die verder meldt dat de

beslissing ‘niet lichtvaardig’ is genomen.

Een door C&W ingehuurde externe woordvoerder wil de inhoud van dat
bericht niet bevestigen. Zij meldt dat de ‘huidige marktomstandigheden’
ertoe hebben geleid dat Cushman & Wakefield ‘net als andere bedrijven’
in de vastgoedsector ‘lastige beslissingen’ heeft genomen, maar zegt niet
welke. Vragen van het FD over mogelijke andere bezuinigingen bleven

onbeantwoord.

Beleggers zitten stil

Makelaars en adviseurs in het onroerend goed hebben het moeilijker nu
vastgoedtransacties uitblijven en prijzen gedaald zijn. Beleggers kopen
nauwelijks nog vastgoed aan omdat lenen veel duurder is geworden door
de gestegen rente. Door de daling van vastgoedprijzen staan verkopers
ook niet te springen om kantoren, woningen en winkels tegen kortingen
te verkopen. Het bedrag dat beleggers vorig jaar verhandelden in
Nederlands vastgoed daalde met de helft ten opzichte van 2022 en was
het laagste in tien jaar, bleek uit cijfers van ‘s werelds grootste
vastgoedadviesbedrijf CBRE. Makelaars en adviseurs moeten het voor
een belangrijk deel hebben van lucratieve vergoedingen bij taxaties en

vastgoeddeals.

Cushman & Wakefield, dat in 2016 het Nederlandse DTZ Zadelhoff
overnam, meldde twee weken geleden een wereldwijde omzetdaling op
de transactieafdelingen van ruim 40% ten opzichte van 2022. Het bedrijf
leed een nettoverlies van $35 mIn in 2023 en verwacht tot halverwege dit

jaar geen herstel.

Het bedrijf kondigde vorig jaar al aan voor tientallen miljoenen dollars te
bezuinigen, onder meer door te snijden in het personeelsbestand. De
woordvoerder geeft geen antwoord op de vraag of dat ook in Nederland is

gebeurd of aanstaande is.



‘Mensen niet vervangen’

Duidelijk is in ieder geval dat ook andere vastgoedadviseurs te maken
hebben met moeilijkere tijden, leert een rondgang van het FD. Zo besloot
CBRE na een bezuiniging van $400 mln in 2022 nog eens een extra $130

mlin te snijden in de kosten wereldwijd.

Ontslagrondes zijn niet aan de orde in Nederland, maar ‘we maken wel
een pas op de plaats’, zegt hoofd Europa Marco Hekman van CBRE
Advisory, met zo’'n 740 mensen in Nederland. Zo zag Hekman zijn
personeelsbestand in Nederland slechts een fractie groeien, terwijl hij de

afeelopen jaren ‘50 a 60’ mensen aannam.

‘In de zakelijke dienstverlening heb je altijd een vrij hoog verloop, maar
sommige mensen hebben we nu niet vervangen omdat op die afdelingen
minder zaken zijn’, zegt Hekman zonder concrete getallen te noemen.
Ook heeft CBRE eerder al gemeld dat werknemers intern zijn verplaatst
naar afdelingen waar meer werk te doen was. ‘Maar 10% of 20% van het

personeel eruit, dat speelt bij ons niet’, zegt hij.

Volgens Hekman, die dit jaar herstel verwacht voor de vastgoedmarkt,
verschilt de situatie per afdeling. Zo is de omzet op de transactie-

afdelingen ‘eehalveerd’, maar is er groei bij vastgoedbeheer en taxaties.

‘Niet meer feesten met Jan en alleman’

Ook adviseur Savills zegt niet te hoeven snijden in het
personeelsbestand. Wel moeten medewerkers er rekening mee houden
dat hun bonussen dit jaar lager uitvallen. ‘Maar dat begrijpt iedereen als

het een jaar wat minder gaat’, zegt hoofd marketing Charlotte Harmsen.

Bij Colliers en Jones Lang LaSalle (JLL) zijn ingrepen in het
personeelsbestand niet aan de orde. ‘Wij hebben voor de coronacrisis
ervaren hoe moeilijk het is om goede mensen te krijgen, dan wil ik niet
het gevaar lopen dat na een dip door de rentestijging heel veel goede
mensen weg moeten vanwege een reorganisatie’, zegt ceo Pieter
Hendrikse van JLL. ‘Bovendien moeten onze mensen ook leren hoe je
moet managen en adviseren in slechte tijden. Deze tijden horen er ook

bij als je in het vastgoed werkt.

JLL bezuinigde na de pandemie vooral op reizen van personeel. ‘Je gaat
niet meer naar Parijs voor een interne meeting’, zegt Hendrikse. ‘En je
kijkt ook wel uit om te gaan feesten met Jan en alleman, zoals het in de

goede tijden was.’
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