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Canadese belegger krijgt bijna
zevenduizend Nederlandse
woningen niet verkocht

a Bas Knoop

Het Canadese Eres zette vorig jaar juni 6900 huurwoningen
in de etalage. Maar op de ingezakte vastgoedmarkt levert een
verkoop op dit moment te weinig op, concludeert de

woningbelegger.

De Kameleon in Amsterdam. Eres kocht het complex bestaande uit onder meer 222 woningen in 2019 voor
£105 min. Foto: Berlinda van Dam/ANP

De poging van een groot Canadees vastgoedbedrijf om zijn 6900
Nederlandse huurwoningen in één klap te verkopen aan beleggers, is
mislukt. De ingezakte markt voor commercieel onroerend goed maakt
dat een verkoop op dit moment te weinig oplevert. Dat concludeert het
vastgoedbedrijf, het beursgenoteerde European Residential Reit (Eres),
zelf in zijn onlangs verschenen jaarverslag over 2023.



Daarmee gaat er vooralsnog een streep door de potentieel grootste
vastgoeddeal op de Nederlandse woningmarkt in jaren. Eres is sinds
2016 in Nederland actief en groeide door in heel het land huizen op te
kopen van andere beleggers zoals Vesteda en Syntrus Achmea.

Megaportefeuille

Afgelopen juni zette het bedrijf zijn bijna zevenduizend huurwoningen in
de etalage. Eres hoopte zo geld vrij te maken voor investeringen op de
Canadese markt voor nieuwbouwwoningen. Meerdere
investeringsmaatschappijen en private-equityfirma’s brachten in
september vorig jaar een bod uit op (delen van) de megaportefeuille van
Eres. Maar de biedingen lagen allemaal onder de toenmalige boekwaarde
van €1,6 mrd. Omdat de verkopende belegger er niets voor voelt zijn

woningen tegen kortingen te slijten, bleef een transactie uit.

‘Er was geen enkel voorstel dat zou bijdragen aan ons doel van
waardemaximalisatie voor onze aandeelhouders’, zei Eres-ceo Mark
Kenney eind februari in een analistencall. ‘We blijven doorgaan met het
zoeken naar mogelijkheden om onze liquiditeit te vergroten.’ Kenney
wilde ondanks meerdere verzoeken geen aanvullende vragen
beantwoorden van het FD.

Grote transacties blijven uit

Het uitblijven van de deal is illustratief voor de moeilijke tijden op de
Nederlandse vastgoedmarkt. Grote transacties zijn spaarzaam en de
waarde van commercieel vastgoed is gedaald. Beleggers zijn
terughoudend met het aankopen van onroerend goed, omdat geld lenen
fors duurder is geworden door de gestegen rente. 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 onlangs
uit cijfers van vastgoedadviseur CBRE.

Daarbovenop worden woningbeleggers geconfronteerd met
belastingverhogingen en mogelijk strengere huurregels. Zo is de
overdrachtsbelasting voor vastgoedbeleggers stapsgewijs verhoogd van

2% naar 10,4% van de koopsom.

Ook wil demissionair woonminister Hugo de Jonge vanaf juli dit jaar een
deel van de vrijesectorhuurwoningen onderwerpen aan regulering.
Daardoor zullen de huren van duizenden huizen op termijn omlaag
moeten, mocht de Tweede Kamer instemmen met het wetsvoorstel van
De Jonge. Capreit, het Canadese moederbedrijf van Eres, liet eerder
weten dat ongeveer een kwart van zijn Nederlandse bezit onder die

nieuwe huurregels valt.



Juist die plannen voor verdere regulering van de huursector en de
belastingmaatregelen waren reden voor het Canadese vastgoedfonds om
zijn Nederlandse huurwoningen te verkopen, zei ceo Kenney in juni in
een interview met het FD. ‘Ze zeggen eigenlijk tegen de private sector: wij

willen geen huurwoningen meer.’

Een te hoge boekwaarde?

Bij de aankondiging van de verkoop waren er al twijfels over de interesse
onder beleggers. De vastgoedmarkt was op dat moment al verslechterd
en kenners van de sector wezen erop dat kopers mogelijk pas willen

toeslaan als de waarde van het bezit verder is gedaald.

Uiteindelijk viel de interesse niet tegen, zeggen twee insiders op
voorwaarde van anonimiteit. Zij bevestigen een eerder bericht van het
Angelsaksische vakblad Costar dat onder andere Rubens Capital
Partners, Urban Interest, ZBI en Apollo Global Management een bod

hebben uitgebracht op (een deel van) de portefeuille.

‘Maar er was een mismatch tussen de boekwaarde van het vastgoed en de
hoogte van de biedingen’, zegt een vastgoedadviseur. ‘Eres had duidelijk
geen zin om de woningen met korting te verkopen.’ Een andere adviseur
noemt de boekwaarde van het Nederlandse vastgoed van Eres ‘hoog,
misschien wel te hoog’. ‘Met 10,4% overdrachtsbelasting, een rente van
5% en oudere woningen is het met deze boekwaarde lastig om in eén
keer een flink deel van je portefeuille te verkopen.’

Uit het jaarverslag van Eres blijkt dat de Nederlandse woningportefeuille
vorig jaar met €209 mln in waarde is gedaald tot €1,59 mrd. Grote vraag
is hoe de toekomst van Eres er in Nederland uitziet na de mislukte
verkoop. Op korte termijn kijkt het bedrijf ook naar het ‘uitponden’ van
woningen, kondigde ceo Kenney aan in de analistencall van februari. Dat
is vastgoedjargon voor het verkopen van individuele huurwoningen aan
mensen die er zelf gaan wonen. In de laatste maanden van 2023 verkocht
het Canadese bedrijf op die manier 14 woningen voor in totaal €5,1 min.
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