Nederland is het strijdtoneel van financiers van vastgoed

Commercieel vastgoed in Nederland 1s
aantrekkelijk voor buitenlandse
financiers, zegt RobertJan Peters van
vastgoedadviseur CBRE

Eva Rooijers
Amsterdam

Nederlandse banken moeten toezien hoe
steeds meer grote buitenlandse partijen
zich werpen op de financiering van com-
mercieelvastgoed zoals kantoren, winkel-

panden en portefeuilles met huurwonin-
gen. De hevige concurrentie zet druk op
de marges, verleidt partijen de leenper-
centages te verhogen en beweegt de Ne-
derlandse financiers vaker te kijken naar
risicovoller vastgoed, stelt Robert-Jan Pe-
ters, directeurvan de financieringstakvan
vastgoedadviseur CBRE.

Volgens Peters kijken zeker 120 partij-
en naar de markt voor vastgoedfinancie-
ring, tegen zo’n zeventig twee jaar geleden.
Van de Duitse Pfandbriefbanken (specia-
listische Duitse hypotheekverstrekkers) tot
Angelsaksische zakenbanken en van grote
verzekeraars tot gespecialiseerde schuld-
fondsen: allemaal hebben ze hun blik op
Nederland gericht. Peters: ‘Ze hebben nog
nietallemaal vastgoed gefinancierd, maar

als de deal met hetjuiste risicoprofiel voor-
bij komt sluiten ze die morgen nog.’

Een partij als BNP Paribas, de grootste
vastgoedfinancier in Frankrijk, is bijvoor-
beeld lange tijd niet actief geweest in Ne-
derland. ‘Wij hebben ze nog geen finan-
ciering zien doen, maarze komen wel met
biedingen voorbij. Meestal moeten nieuwe
toetreders een paar keer verliezen voordat
ze de marktin devingers hebben’ zegt Pe-
ters. Andere nieuwe toetreders zijn HSBC,
een grote Britse bank en Acofi, een Fran-
severzekeraar.

De buitenlandse partijen kijken in de
eerste plaats weer naar Nederland omdat
er sinds twee jaar veel meer vastgoed te
financieren is. Na jaren van diepe crisis,
waarin nauwelijks vastgoed van de hand

ging, trok de markt in 2014 weer aan. Vo-
rigjaar staken beleggers een recordbedrag
van bijna €11 mrd in Nederlandse stenen.
Dattrekt ook de aandachtvan buitenland-
se financiers.

In de eigen markten is de concurrentie
bovendien ‘moordend’, volgens Peters. ‘In
Engeland zijn meer dan tweehonderd fi-
nanciers echtactief. In Duitsland heb je al-
leen al 56 Pfandbrieffinanciers. Ook daar
maken ze elkaar af.’ De marges zijn in die
markten extreem laag geworden, tot onder
de 1,3% voor leningen van vijf jaar. In Ne-
derland kan op het financieren van vast-
goed nog meer geld verdiend worden dan
in Frankrijk, Duitsland en het Verenigd
Koninkrijk. Op meer risicovol vastgoed,
zoals portefeuilles met behoorlijk wat

leegstand, worden hier nog rentes van bo-
ven de 6% betaald.

De financieringsmarkt in Nederland is
traditioneel heel geconcentreerd. De drie
grote Nederlandse banken Rabobank, ING
en SNS maakten jarenlang de dienst uit.
Bij toezichthouder ACM rezen zelfs vragen
over de toetredingsdrempels. Maar de af-
gelopenjaren zijn de Nederlandse banken
drukker geweest met het sanerenvan hun

In de eigen markten
van buitenlandse
financiers is de
concurrentie
moordend

leningenboek dan met hetverstrekkenvan
nieuwe vastgoedfinanciering. De uitstaan-
deleningen op commercieel vastgoed zijn
in 2014 tot halverwege 2015 met 10% af-
genomen, blijkt uit cijfers van de Neder-
landsche Bank (DNB) van eind 2015. Nog
steeds bevindt een vijfde van de € 68 mrd
aan leningen die Nederlandse banken bij
vastgoedpartijen uithebben staan zich bij
bijzonder beheer, aldus DNB.

Door de toegenomen concurrentie del-
ven Rabobank, ING en ABN Amro nuvaak
het onderspit bij de meest gewilde lenin-
gen, zoals die boven de € 50 mln op goed
vastgoed datlangjarig is verhuurd. Duitse
Pfandbriefbanken en verzekeraars kun-
nen, zekerwanneer er maar 40% of minder
van de hoofdsom hoeft te worden geleend,

leningen aanbieden metrentes tussen de
1% en 1,5%. Daar kunnen de Nederlandse
banken niet in mee.

Als de deal iets ingewikkelder wordt
doen de Nederlandse banken wel weer
mee. ‘Neem een groot kantoor waarvan het
huurcontractvan een belangrijke huurder
binnenkortafloopt,’ zegt Peters. Een verze-
keraarwil eenvastrentende belegging waar
hij de komende tien jaar niet over na hoeft
te denken. Zo’n speler wil zich niet druk
maken over de vraag of er wel een nieu-
we huurder wordt gevonden. Nederland-
se banken zijn flexibeler en kunnen mee-
denken met de verhuurder.’

Drie trends bepalen de vastgoedfinan-
ciering van nu: meer risico, aflossingvrije
leningen en hogere leenpercentages.

Almelo schrikt
niet meer af

( eals die ik
twee jaar ge-
leden niet

voor mogelijk had ge-

houden, passeren nu
weer de revue,’ zegt

Peters. Zo financierde
de Nederlandse bank

koop van een grond-
positie van 5 hecta-
re in Haarlem-West
met daarop lang ver-
huurde winkelpan-
den, maar ook een lap
bouwgrond waarop
de ontwikkelaar 550
woningen wil realise-
ren. Voor die wonin-
genwas wel interesse
van beleggers, maar
nog geen omgevings-

is om te kunnen bou-
wen.

Peters: ‘Vorig jaar
had ik gezegd: ga
eerst de vergunning
regelen voordat je op
zoek gaat naar finan-
ciering. Want je suc-

: ceswordt bepaald

: door de woningen te
: bouwen. Maar finan-
¢ ciering bleek geen

: probleem.’

Een andervoor-

: beeldis de lening van
: €240 mIn die ABN

: Amro en ING vorig

: jaarverstrekten aan

: vastgoedfonds Merin.
! Meer dan 20% van

: hetvastgoed van het

: bedrijf stond leeg. ‘De
: banken er vertrouwen
¢ in hebben dat Merin

: zo’n portefeuille goed
: kan managen,’ zegt
NIBC in maart de aan- :
' niet meer terug voor
: portefeuilles met

¢ kantoren in Nieuwe-
: gein en Almelo.’

Peters. ‘Men schrikt

Ook kleine deals

: van<€10 mln of

: grote portefeuilles

: van €100 mln maar

: metheel veel kleine

: panden erin worden
: weer gefinancierd.

: Voorheen schrokken
: financiers hier voor
vergunning, die nodig :
: meerwerk oplevert

. dan het financieren

: van enkele hele grote
: panden. Maarin de

: zoektocht naar ren-

: dement tekenen fi-

i nanciers nu ook voor
. deze transacties.

terug omdat het veel
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‘Deals die ik twee
jaar geleden niet
voor mogelijk had
gehouden, passeren
nu weer de revue’
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Financiers en risicoprofiel

Hoeveel rente vragen financiers?

%-punten Risico

1 2 3 4 5+
Reguliere banken - 0
Pfandbrief banks -

SNy
Verzekeraars -
Investeringsbanken - + Naritaweg 211
Schuldfondsen - - Amsterdam
Bron: CBRE

Bancaire vastgoedfinanciering

Groei in % per jaar
30

20\

12 13 14 15
Bron: DNB

Binnenwal

Databankweg 20-22
Amersfoort” =

Bakkenzuigerstraat 1

Almere

Brauwweg 74-82
Schiedam

Aflossing minder belangrijk op porteteuilles met woningen

e aflossings- : currentiestrijd met  : geenaflossingmeer,” : financiers in de wo-

vrije hypotheek : andere financiers : zegtPeters. ‘Veelfi-  : ningmarkt hebben.

isvoor particu- : te winnen, vragen : nanciers, waaronder : ‘Bij een neergaande
liere woningkopersin : steeds meerpartijen : Pfandbriefbankenen : marktwillen finan-
de ban gedaan, maar : nietomaflossing. ‘Op : Nederlandse banken, : ciers aflossing heb-
bijwoningbeleggers : woningportefeuil- : werken zo.’ : ben omdat ze niet
is deze financierings- : les die voor 60% zijn Hetis tekenend : weten waar de waar-
vormjuiststerkinop- : gefinancierdmetge- : voorhetvertrouwen : desvan dewoningen
komst.Omdecon- : leend geld zien wij . datbeleggers en . uitkomen. Maar nu

iedereen denktdat  : Huurwoningen zijn
dewoningwaardes  : daarom een gewilde
niet gaan dalen, is : belegging waarvoor
aflossing minderbe- : investeerders hoge
langrijk.’ : prijzen betalen. De
Eriseennijpend : aanvangsrendemen-
tekort aan betaalbare : tenliggenrond de
huurwoningen, zeker : 4%. ‘Hierdoor is erin
in de grote steden. : de kasstroom weinig

Leningen van
"75% tot 90%

: in plaats van 65% van
¢ de koopsom kan de
: vastgoedinvesteerder
i 75%lenen.
Er zijn ook fi-
: nanciers die bereid
: zijn tot 90% van het
: aankoopbedrag te
: lenen. Bijvoorbeeld
: woningportefeuilles
eenpercentages : met een laag risico-
|_van 80%en9o% : profiel. Maar er zijn
waren schering : volgens Peters weinig
eninslagindejaren : beleggers diezo’n
voor devastgoederi- : hoog percentage wil-
sis. Toen de vastgoed- : lenlenen.
markt in 2008 in- Dat er financiers
stortte en de prijzen : zijn die openstaan
inzakten, kwamen  : voor hogere schuld-
veel bedrijven en : ratio’s maakte het
banken daarom di- ! ook mogelijk dateen
rectin de problemen. : partij als Annexum
Datniet meer,was de : herfinanciering kon
les. Een schuldratio : regelenvoor eenvan
vantussende 60%en : devastgoedfondsen.
70% moesthetmaxi- : De aanbiedervan
mum zijn. : vastgoed-cv’s aan
Maar de percen-  : particulieren had een
tages lopen weer : kantorenportefeuil-
op. Hoe kun je de : le die onder water
goedkoopste speler : stond. DRC Capital,
indemarktteslim : eenbeleggingsfonds
: geld over om afte afzijn? Doormeer  : uitLonden, kocht de
¢ lossen. Over vijfja- geldte uittelenen, : leningvanING nadat
: rige leningen wordt stelt Peters. Vooral  : beleggers geld bij
: nuzo’n 1,6% rente investeringsbanken : hadden gestort. Er
: betaald, dan heb je als JP Morgan en : wordteen hoge rente
: geen ruimte voor 2% Credit Suisse hante- : van tussen de 8% en
: aflossing per jaar als ren deze strategie. : 10% betaald, maar
: je nog rendement wil Ze vragen een iets : een executoriale vei-
: halen.’ hogere rente, maar : lingis voorkomen.




