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Beleggers azen op
huurwoningen: mooie winst
by verkoop op Funda
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AMSTERDAM - Investeringen in nieuwhouw zijn ingestort, maar de verkoop van
bestaande huurwoningen steeg vorig jaar naar een omzet van €818 miljoen. Bijna 6 op
de 10 van die panden zijn gekocht door beleggers met een "uitpondstrategie’. Zodra de
huurder vertrekt, komt het huis op Funda. ,Dat biedt nu aantrekkelijke marges”, zegt
Thomas Westerhof van vastgoedadviseur CBRE.
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De verhuur van woningen is veel minder lucratief of zelfs verliesgevend geworden. Een
groeiend aantal woningbeleggers springt in dat gat. Westerhof: , Die zien er een nieuw
businessmodel in. Ze kopen dan een pakket huurwoningen van een grote belegger voor wie
het geen zin meer heeft om ze te verhuren. Vaak hebben die zelf niet het apparaat om ze uit
te ponden.” Uitponden is de term voor het verkopen van leegstaande huurwoningen.

Het opkopen voor de verkoop werd al gedaan door kleinere vermogensbheheerders,
zogeheten family offices. ,Maar nu zie je dat ook investeringsfondsen en institutionele
beleggers hiervoor warm beginnen te lopen. Die zijn op zoek naar woningportefeuilles met
als specifieke strategie om ze te verkopen”, zegt Westerhof, hoofd Europese
woninginvesteringen hij de vastgoedadviseur.



Leegwaardes

Woningverhuurders zien hun inkomsten dalen door de hoge rente, gestegen bhelastingdruk
en toenemende regelgeving, met als klapstuk de aanstaande regulering van de middenhuur.
Dit terwijl koopwoningen juist weer in waarde stijgen. .Nu die leegwaardes van woningen
opkrabbelen, biedt uitponden de komende periode aantrekkelijke marges”, constateert
Westerhotf.

Huurplatform Pararius signaleerde vorige week in zijn kwartaalcijfers ook dat steeds meer
huurwoningen te koop worden gezet. In het derde kwartaal was 7% van de woningen die te
koop stonden een ex-huurwoning, afgelopen kwartaal was dat volgens Pararius al 8%.

Geduldig

De opkoper moet wel geduldig wachten tot de huurder opstapt. ,In de middenhuur vertrekt
jaarlijks zo'n 8 tot 12% van de huurders, bij kleine appartementen gaat dat wat sneller.”

Het kan echter wel decennia duren voordat de laatste huurder is vertrokken. Daar gaan
institutionele beleggingsfondsen niet op wachten, zegt Westerhof. ,De meesten willen na
vijf tot zeven jaar wel een exit maken. Dan blijft uiteindelijk een plukje woningen over. Die
zullen de investeerders dan met korting proberen te verkopen aan een family office met
een langere horizon."

Er zijn ook woningbeleggers die de verkoop in eigen hand nemen, zoals het Zweedse
Heimstaden, dat 12.000 huurwoningen in Nederland heeft geoormerkt voor verkoop.
Heimstaden presenteerde onlangs het verkoopteam. ,Heimstaden had die woningen
eigenlijk gekocht om voor de lange termijn te exploiteren en te verbeteren en
verduurzamen. Vanwege de belastingwijzingen en de aangekondigde huurregeling is dat
verdienmodel onder druk komen te staan, ook omdat ze veel oudere woningen hebben.
Dan is het meest realistische alternatief ze op de markt zetten en te verkopen aan
particulieren. Het is een strategie waartoe ze genoodzaakt zijn.”

Nieuwbouw

CBRE publiceerde donderdag zijn terug- en vooruithlik op de Nederlandse vastgoedmarkt.
Daaruit blijkt dat de investeringen in nieuwbouwwoningen vorig jaar met 59% zijn
gekelderd naar €1,1 miljard.

Zo ziet CBRE ziet dat Nederlandse pensioenfondsen en verzekeraars ,terugtrekkende
bewegingen” maken uit de woninghouw. Dat komt niet alleen door het gure
beleggingsklimaat, zegt Westerhof. ,Het is ook de combinatie met het feit dat ze de
afgelopen jaren al relatief veel in Nederlandse huurwoningen hebben geinvesteerd. Dan
kun je beter investeren in bijvoorbeeld Denemarken, Duitsland of Spanje, met een
gunstigere risico-rendement verhouding.”

Toch ziet Westerhof wel enige verbetering voor de nieuwbouw. ,Er is veel vraag naar
woningen en de huurmarkt krimpt. Beleggers zijn wel geinteresseerd in nieuwbouw als de
prijsstelling verbetert. Dat kan gebeuren als dit jaar de rente omlaag gaat en economie
herstelt.”

En wat gebeurt er als minister Hugo de Jonge zijn regulering van de middenhuur door het
parlement krijgt? Westerhof: ,.De meeste institutionele beleggers houden er al rekening
mee dat die regeling er komt. Je kan dan gokken dat het plan een beetje aangepast wordt of
je kan er met een pessimistische blik naar kijken.”



Grondprijzen

Of de nieuwbouw weer opveert, hangt volgens CBRE mede af van de grondprijzen die
gemeenten rekenen. . Dat is een belangrijke knop waar gemeenten aan kunnen draaien. In
sommige gemeenten gaan de grondprijzen zelfs omhoog, geheel tegen de markt in.
Daarnaast zijn er dan allerlei eisen aan het type woningen dat gebouwd mag worden en
aan de duurzaamheid. Heel veel projecten stokken door de eisen die gemeenten er bovenop
leggen.”
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