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Door de gestegen rente staan deals onder druk. Zo zou de Amemkaanse private-equityreus Blackstone het
prestigieuze kantorencomplex Tripolis-Park aan de Amsterdamse A10 verkopen aan de Duitse verzekeraar Allianz
maar dat gaat niet door, bevestigen bronnen. Fato: Kim van Dam/ANP

In het kort

* Het aantal transacties op de Nederlandse vastgoedmarkt loopt snel terug.

® Investeerders zijn terughoudend geworden om gebouwen te kopen nu de rente snel
stijgt

* Kopers willen minder betalen, maar verkopers zijn niet altijd bereid korting te geven.

* De terugval in transacties doet makelaarskantoren pijn.

De Nederlandse vastgoedmarkt stokt door de snel opgelopen rente. Beleggers
zijn huiverig met het kopen van bijvoorbeeld kantoorgebouwen en winkels
door de onzekerheid op de financiéle markten en zorgen over een recessie.
Het aantal transacties van commercieel vastgoed loopt rap terug en kenners
verwachten dat dit niet snel bijtreke, blijkt uit een rondgang van het FD.

‘Dit wordt het slechtste kwartaal voor de vastgoedmarkt dat ik sinds de
financiéle crisis heb gezien', zegt hoofd Europees vastgoed Dick Boer van
zakenbank Kempen. Normaal gesproken zijn de laatste maanden van het jaar
de drukste voor makelaars en vastgoedadviseurs, omdat beleggers de meeste
transacties vlak voor de jaarwisseling afronden.

Nu zijn er juist veel minder verkopen dan normaal. Tegen het einde van het
derde kwartaal liep het vierweeks gemiddelde van het aantal transacties terug
tot 2,5, terwijl dat er in dezelfde week vorig jaar nog 5,5 waren volgens
vastgoedadviseur CBRE.

Aantal transacties loopt terug

Vierweeks gemiddelde transacties commercieel vastgoed.
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Dat lage aantal transacties zal zo blijven de rest van dit jaar, verwachten
experts. Beleggers die nu wel verkopen, moeten rekening houden met lagere
prijzen. 'Het hangt af van de categorie vastgoed, maar prijsdalingen van meer

dan 10% ten opzichte van vorige kwartalen zien we nu zeker', zegt director
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investments Jordy Diepeveen van vastgoedadviseur Savills. 'De risico-aversie

van beleggers is groter.’

Grote deals gaan niet door

Het is niet zo dat er geen gebouwen in de verkoop zijn, maar door de gestegen
rente staan deals opeens onder druk. Zo leek het erop dat de Amerikaanse
private-equityreus Blackstone het prestigieuze nieuwe kantorencomplex
Tripolis-Park in Amsterdam aan de Duitse verzekeraar Allianz zou verkopen,
maar die verkoop ging niet door, zo bevestigen bronnen. Volgens

vastgoedmedia lag de waarde van het gebouw eerder rond de €600 mlIn.

Bovendien stokte de verkoop van kantoorgebouw Diana & Vesta, onderdeel
van kantorencomplex Plaza Arena in Amsterdam-Zuidoost, vanwege de
opgelopen rente. De Amerikaanse vermogensbeheerder PGIM blijft voorlopig

nog eigenaar van Diana & Vesta, zo bevestigen bronnen.

Financiering

Veel verkooptrajecten zijn in de afgelopen zomer wel voorbereid, maar de
rente schoot omhoog toen de kantoorpanden daadwerkelijk in de verkoop
gingen. Alle sommetjes waren meteen achterhaald. Beleggers verwachten bij
een hogere rente minder te hoeven betalen, omdat zij duurder lenen.
Verkopers zijn echter niet altijd bereid die korting te geven.

Bovendien is schuld aantrekken veel moeilijker voor kopers, zeker bij grotere
financieringen. 'Banken zeggen: kom volgend jaar maar terug’, zegt Boer van
Kempen. 'Zij maken een pas op de plaats, omdat ze ook niet precies weten
waar de rente naartoe gaat.'

“Banken zeggen: kom volgend jaar maar terug"”

Dick Boer van Kempen

0ok maken de corlog in Oekraine en de hoge inflatie beleggers nog altijd
zenuwachtig. Specifiek bij kantoren zien investeerders bovendien dat een
deel van de bedrijven door het thuiswerken minder vierkante kantoormeters
nodig heeft. Uit onderzoek van het FD bleek eerder al dat grote
kantoorgebruikers tienduizenden vierkante meters hebben afgestoten, omdat
werknemers graag willen thuiswerken. Onder meer verzekeraars NN en

Aegon en grootbank ING leverden al veel ruimte in.

Onderverhuur

Verschillende bedrijven willen nu verdiepingen onderverhuren, omdat ze te
veel ruimte hebben, signaleren kenners. Daardoor komt er meer aanbod op
de markt. Dat beleggers dit jaar nog altijd €2,2 mrd in Nederlandse kantoren
staken, is dan ook een 'vertekend beeld’, meldt adviseur CBRE. Het

investeringsbedrag zal in de laatste maanden van dit jaar verder teruglopen.
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‘Ik verwacht tot en met het eerste kwartaal van 2023 weinig transacties op de
kantorenmarkt’, zegt Dré van Leeuwen, directeur bij vastgoedadviseur
Colliers. Volgens adviseurs moeten taxaties aan het einde van het jaar helpen
de juiste vastgoedprijzen samen te stellen.

De plotselinge terugval op de vastgoedmarke doet vooral grote
makelaarskantoren pijn. Zij krijgen betaald bij het afronden van transacties,
maar nu die uitblijven staan hun inkomsten onder druk. De grote
vastgoedadviseur CBRE kondigde eind oktober al wereldwijd $400 mln te
willen bezuinigen, vooral door te snijden in het personeelsbestand.
Concurrent Jones Lang Lasalle (JLL) gaf een winstwaarschuwing bij de
presentatie van de derdekwartaalcijfers vanwege de 'sneller dan verwachte’

kentering van de vastgoedmarkt.
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