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CBRE verwacht dat de rente op lange termijn laag blijft en 
niet terugkeert naar niveaus van voor de financiële crisis. 
De vraag naar vastgoedbeleggingen blijft hoog.
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SAMENVATTING

• Economische groei vertraagt door krappe arbeidsmarkt

• Toenemende risico’s      • Rente blijft  langdurig laag

STERKE GROEI IN 2018 

De Nederlandse economie deed het opnieuw goed in 2018, 

hoewel de groei in de tweede helft  van het jaar vertraagde. 

Naar schatting komt de groei van het bruto nationaal product 

(bnp) over 2018 uit op 2,8%, ruim boven het jaarlijks 

gemiddelde van 1,5% over de afgelopen 15 jaar. De groei werd 

voornamelijk gedreven door private consumptie, terwijl de 

exportgroei op een lager niveau uitkwam dan in 2017. Ook 

investeringen in vaste activa bleven stijgen, maar eveneens op 

een lager niveau dan vorig jaar. De ambitie van de overheid 

om de overheidsuitgaven te verhogen is niet waargemaakt 

in 2018. 

De opbrengst uit natuurlijke grondstoff en is gedaald door de 

beslissing om de gasproductie te beperken. De gasproductie 

zal de komende jaren verder worden teruggeschroefd en 

volledig zijn beëindigd voor eind 2030.

ECONOMISCHE GROEI IN 2019

Na enkele jaren van bovengemiddelde economische groei is 

de werkloosheid in 2018 gedaald tot slechts 3,5%: het laagste 

percentage sinds 2001. In veel sectoren – zoals de bouw en 

ICT – is inmiddels sprake van een personeelstekort. Dit zet 

een rem op de verdere groei van de economie. Volgens de 

prognoses zal de economische groei in 2019 en 2020 

stabiliseren op circa 2%. De groei zal dan vooral worden 

gedreven door investeringen in vaste activa en hogere 

consumptie van particulieren en de overheid. 

TOENEMENDE RISICO’S

Veel Westerse economieën laten nog steeds gezonde 

groeicijfers zien. Echter, het aantal en de omvang van 

risicofactoren is wel toegenomen. Het gaat daarbij onder 

andere om:

• Zorgen over een mogelijke escalatie van handelsconfl icten 

tussen de VS en China en andere handelspartners

• Brexit

• Wereldwijd groeiende schulden

• Problematische leningen in opkomende economieën

• Stijgende rentetarieven in de VS

• Mogelijke inversie van de Amerikaanse 

korte- en langetermijnrente

• Correcties op de aandelenmarkt

• (Te) hoge huizenprijzen in Nederland

Bovenstaande risico’s zijn indicatoren voor een mogelijke 

economische teruggang over 18 maanden of daarna. Dit 

wordt ook uitgebreid beschreven in CBRE’s European Outlook 

20191. CBRE verwacht dat deze risico’s op zichzelf geen 

recessie zullen veroorzaken, maar in combinatie voor een 

lagere economische groei kunnen zorgen.

1. Europe Real Estate Market Outlook, CBRE Research, November 2018
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kredietcrisis, gedreven door stijgende pensioengelden van 

een groeiend deel van de wereldbevolking in de leeft ijd van 

40-54 (een zogenaamd spaaroverschot). Een combinatie van 

politiek (privatisering van pensioenfondsregelingen) en 

demografi e (een groeiende beroepsbevolking wereldwijd die 

kan sparen voor een pensioen) heeft  de groei van deze 

spaargelden bevorderd. Omdat deze demografi sche en 

politieke veranderingen in Nederland in de jaren negentig van 

de vorige eeuw plaatsvonden, bestaat dit spaaroverschot hier 

al langer: in 2017 beheerden Nederlandse institutionele 

fondsen gezamenlijk € 2,7 biljoen aan kapitaal.

De komende tien jaar zal er geen sterke afname zijn van het 

aantal werknemers in deze leeft ijdsgroep, zo laten 

demografi sche prognoses zien. Hierdoor blijft  de hoeveelheid 

te investeren pensioengeld groeien. Hoewel de volatiliteit op 

fi nanciële markten invloed kan hebben op de liquiditeit en op 

korte termijn fl uctuaties in de marktrente kan veroorzaken, 

zal de marktrente op de lange termijn laag blijven door dit 

groeiende spaaroverschot, de zogenaamde ‘wall of money’. 

KEERPUNT IN MONETAIR BELEID

De Europese Centrale Bank (ECB) beëindigde eind 2018 haar 

opkoopprogramma (quantitative easing) en zal geen nieuwe 

obligaties meer aankopen. Met het oog op de aanhoudend 

lage infl atie en nog steeds hoge werkloosheid in een aantal 

landen, is de verwachting dat de ECB het monetaire beleid op 

korte termijn niet zal normaliseren. Dit betekent dat de 

opbrengst uit obligaties nog een aantal jaren zal worden 

geherinvesteerd. Ook zal de ECB de herfi nancieringsrente ten 

minste in de eerste helft  van 2019 op nul houden, pas daarna 

kan deze geleidelijk worden verhoogd. De markttarieven 

zullen op korte termijn waarschijnlijk wel oplopen, maar dit 

wordt eerder veroorzaakt door de stijgende langetermijnrente 

in de VS dan door een hogere kortetermijnrente binnen 

de Eurozone.

CBRE verwacht dat de marktrente op korte termijn langzaam 

stijgt, zowel binnen Europa als daarbuiten, maar op lange 

termijn laag blijft  en niet zal oplopen tot het niveau van vóór 

de fi nanciële crisis. Recent onderzoek door CBRE2  laat zien 

dat de rente al begon te dalen voorafgaand aan de 

Bron: OESO; CBS
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2.  What Interest Rate Normalisation Means for Global Real Estate Investors, 
CBRE Research, September 2018
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OPNIEUW RECORDVOLUME

In 2018 werd er in Nederland een recordvolume van € 20 miljard 

aan vastgoed verhandeld. Dit is 2% meer dan in 2017, het vorige 

recordjaar. Hoewel de afnemende beschikbaarheid van nieuwe 

investeringsmogelijkheden de toekomstige groei zal remmen, 

waren er in 2018 nog steeds ruim voldoende verkopers actief op 

de markt. In de toekomst zal het aanbod steeds meer uit 

nieuwbouw bestaan (vooral woningen, kantoor en logistiek), en 

afk omstig zijn van private equity partijen die op korte termijn 

willen verkopen. Omdat binnenlandse partijen in 2018 weer 

netto-verkopers van vastgoed waren, zijn er steeds meer 

internationale eigenaars op de Nederlandse markt bijgekomen.

LIQUIDE EN AANTREKKELIJK 

GEPRIJSDE MARKT

Internationale investeerders worden vooral aangetrokken door 

de goed draaiende Nederlandse economie en stijgende vraag 

van eindgebruikers. Vanuit een internationaal perspectief doet 

de Nederlandse economie het uitstekend: het heeft  met € 55.000 

een van de hoogste bnp per capita ratio’s in Europa. Ook zijn 

grote Nederlandse steden een populaire vestigingsplaats voor 

internationale bedrijven, vooral in de techsector. 

Vastgoedinvesteerders profi teren graag van deze positieve 

marktomstandigheden. Vergeleken met andere Europese 

steden is de kapitaalwaarde van kantoorruimte in Amsterdam 

gunstig. Ook in 2019 zal er bij internationale investeerders naar 

verwachting grote interesse blijven voor Nederlands vastgoed.

Bron: CBRE Research
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BELEGGINGEN IN WONINGEN VOOR HET 

EERST HOGER DAN IN KANTOREN

Voor het eerst in de geschiedenis zijn woningen het grootste 

investeringssegment in Nederland. In 2018 werd voor bijna € 7 

miljard aan woningen verhandeld, bijna een verdubbeling ten 

opzichte van 2017. Deze groei was deels het resultaat van een 

aantal grootschalige portefeuilletransacties. De grootste waren 

de verkoop door Nationale Nederlanden van een portefeuille 

van € 1,5 miljard aan Vesteda en de aankoop van 1.400 

woningen door CBRE Global Investors van Orange Capital 

Partners voor € 425 miljoen. Naast deze portefeuilles werden in 

2018 veel nieuwbouwwoningen verkocht. 

Bron: CBRE Research

Bron: CBRE Research  Notitie: Cijfers over Q4 2017 t/m Q3 2018
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DALENDE YIELD SPREAD

De ECB zal haar huidig monetair beleid naar verwachting niet 

op korte termijn afb ouwen. Wel zullen stijgende inter-

nationale marktrentes naar verwachting leiden tot een lichte 

stijging van de rente in Nederland. Dit hoeft  echter niet direct 

te leiden tot hogere aanvangsrendementen op vastgoed. 

Ervaring uit de VS leert namelijk dat er geen perfecte 

correlatie bestaat tussen obligatierentes en de netto 

aanvangsrendementen. De voornaamste reden hiervoor is dat 

meerdere factoren een rol spelen, zoals de beschikbaarheid 

GOEDE VOORUITZICHTEN VOOR 

HUURGROEI KANTOREN EN WONINGEN

De zich stabiliserende aanvangsrendementen stimuleren 

investeerders om zich ofwel aan te passen aan lagere 

rendementen, ofwel in te zetten op huurgroei. Met name de 

kantoren- en woningmarkt bieden investeerders kansen om 

te profi teren van huurstijgingen. Een combinatie van lage 

leegstand, beperkte beschikbaarheid van grond en beperkte 

van kapitaal, leenmarges en verwachtingen ten aanzien van 

toekomstige inkomsten. Omdat de kapitaalkosten (zowel voor 

eigen als vreemd vermogen) naar historische normen laag zijn 

en de omstandigheden voor huurgroei positief zijn, zullen de 

aanvangsrendementen op vastgoed naar verwachting minder 

hard stijgen dan de rente op obligaties. Wel is het zo dat de 

aanvangsrendementen inmiddels dusdanig laag zijn, dat de 

ruimte voor kapitaalgroei door een verdere daling 

steeds beperkter is.

nieuwbouwvolumes in kantoormarkten zoals die van 

Amsterdam zal leiden tot hogere huurprijzen. In de 

woningsector creëert de combinatie van grote vraag en 

beperkt aanbod ook een potentieel voor huurverhogingen, 

hoewel betaalbaarheid voor bewoners steeds vaker in 

het geding komt. 

Bron: CBRE Research; Oxford economics
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VERDUURZAMING GROTE OPGAVE

Het huidige kabinet heeft  een grote klimaatambitie: een volledig energieneutrale gebouwde 

omgeving in 2050 en een reductie van de CO2-uitstoot met circa 3,4 megaton in 2030.  Om 

deze ambitieuze doelen te halen zal in bijna elk gebouw in Nederland in verduurzaming 

geïnvesteerd moeten worden. Er is echter nog geen energieakkoord gesloten, waarmee deze 

doelstellingen behaald kunnen worden. Wel moeten bestaande kantoorgebouwen vanaf 2023 

minimaal energielabel C hebben, anders mogen deze niet meer verhuurd worden. Ook stemt 

de Tweede Kamer begin 2019 over zeer strenge energieprestatie-eisen voor nieuwbouw die 

vanaf 1/1/2020 in moeten gaan:

BIJNA ENERGIENEUTRALE GEBOUWEN (BENG) VANAF 1/1/2020 

NIEUWE INVESTERINGSMOGELIJKHEDEN?

Vastgoedfondsen: 

Sommige beleggingsfondsen hebben de ambitie om in 2035 energieneutraal te zijn. Hiervoor 

hebben ze veel schone energie nodig. Enerzijds kan die via hun gebouwen opgewekt worden, 

bijvoorbeeld op de daken van distributiecentra. Anderzijds zijn daar ook investeringen in 

bijvoorbeeld windmolenparken voor nodig. Sommige beleggers denken er over om hun fonds 

te verbreden door er ook energieopwekking in op te nemen. 

ESCo’s: 

De energietransitie vergt een transformatie van de infrastructuur. Hier ligt een interessante 

kans met de opkomst van Energy Service Companies (ESCo’s) die de energievoorziening van 

gebouwen leveren. De eindgebruiker betaalt een vast bedrag voor energie en hoe effi  ciënter 

een ESCo werkt, hoe hoger het rendement. 

Gezonde gebouwen: 

Een bredere trend is dat steeds meer partijen onderkennen dat gebouwen gezond moeten 

zijn zodat gebruikers beter functioneren. Dit gebeurt vaak door de inzet van smart tech, 

services, gezond en duurzaam materiaalgebruik, en het verbeteren van akoestiek en licht- en 

luchtkwaliteit. Meten en monitoren is hierin cruciaal. 

WONINGEN KANTOREN WINKELS HOTELS

Energiebehoefte per m² per jaar 70 kWh 90 kWh 90 kWh 110 kWh

Primair fossiel energiegebruik per m² per jaar 50 kWh 50 kWh 60 kWh 130 kWh

Minimaal aandeel hernieuwbare energie 40% 30% 30% 40%
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BUITEN AMSTERDAM

Investeerders kijken steeds vaker buiten Amsterdam. Terwijl 

in 2017 nog 32% van het totale beleggingsvolume zich in 

Amsterdam concentreerde, is dit in 2018 gedaald naar 24%. 

Door de sterk stijgende huren is het aantrekkelijk voor 

investeerders om hun Amsterdamse bezit aan te houden, wat 

minder verkopen tot gevolg heeft . Beleggers verplaatsen hun 

activiteit naar de andere drie grote steden, die in 2018 goed 

waren voor 21% van het investeringsvolume. Maar de 

activiteit buiten de grote vier steden nam nog sterker toe: 43% 

van het investeringsvolume is daar geconcentreerd. In 2017 

was dit 27%.

De toenemende regulering van de bouw van nieuwe 

huurwoningen en blijvende beperkingen op kantoor-

nieuwbouw zal het aanbod van nieuw investeringsproduct in 

Amsterdam verder beperken. Naar verwachting leidt dit tot 

een verdere verplaatsing van investeringen naar Rotterdam, 

Den Haag, Utrecht en ook steeds meer naar de middelgrote 

steden. Hiermee volgen beleggers ook de economische groei 

die sinds 2018 afvlakt in Amsterdam, maar juist versnelt in 

middelgrote steden (vooral in de Randstad).

2019: EEN GEZOND MAAR LAGER 

INVESTERINGSVOLUME

In zijn algemeenheid is er nog voldoende liquiditeit in de 

markt. Echter, na zes opeenvolgende jaren van 

investeringsgroei zijn veel hoogwaardige objecten inmiddels 

verhandeld. Een groot deel hiervan zal niet op korte termijn 

terugkomen op de markt omdat de eigenaren een 

langetermijnperspectief hebben (zie fi guur). Daarom moet 

nieuw aanbod voornamelijk voortkomen uit nieuwbouw, 

rotatiestrategieën van institutionele beleggers en platform- of 

aandelentransacties. Vanwege de hoge prijzen wordt 

kleinschaliger vastgoed bovendien ook steeds interessanter 

als investeringsobject, waardoor er in 2019 meer kleine en 

middelgrote transacties zullen plaatsvinden. 

Gezien de risico’s en de koerswijziging in het monetair beleid 

van de ECB zullen investeerders voorzichtiger zijn in 2019. Dit 

zal naar historische normen nog steeds in een sterke 

investeringsmarkt resulteren, maar met een lager 

investeringsvolume dan in het afgelopen jaar.

Bron: CBRE Research
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FOCUS OP MIDDELGROTE BELEGGINGEN 

GROEIENDE ACTIVITEIT 

Het aantal middelgrote transacties van onder de € 20 miljoen, oft ewel midcaptransacties, is sinds 2014 gegroeid tot een 

volume van 3,1 miljard in 2018 (zie fi guur). Beleggers in dit segment hebben de afgelopen jaren kunnen profi teren van 

sterk gestegen vastgoedprijzen, huurstijgingen en succesvolle herontwikkelingsprojecten. 
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Bron: CBRE Research

INVESTERINGSVOLUME: TRANSACTIES < € 20 MILJOEN

PROFIEL MIDCAPBELEGGERS

Midcapbeleggers zijn enerzijds vaak ondernemers of welgestelde particulieren (soms ook buitenlandse) die op zoek zijn 

naar een vastgoedinvestering die een goed rendement oplevert, maar weinig aandacht nodig heeft . Anderzijds zijn er 

vastgoedondernemers met hogere rendementseisen. Deze voegen actief waarde toe aan de markt door het opvullen van 

leegstand, renovatie of herontwikkeling. 

Midcapbeleggers zijn minder gebonden aan regels, zoals fondscriteria. Hierdoor kunnen ze zich vrijer bewegen op de 

Nederlandse vastgoedmarkt en snel handelen. Ze zijn doorgaans sterk lokaal georiënteerd en hebben een brede 

interesse in alle beleggingscategorieën (zie fi guur), inclusief herontwikkelingslocaties. De vraag naar nieuwe 

beleggingen is hoog, maar is afh ankelijk van een zekere mate van liquiditeit op de fi nancieringsmarkt.

PROFESSIONALISERING VASTGOEDVEILINGEN

Aan zowel vrijwillige als executieveilingen kleefde tot voor kort vaak een besloten imago. Doordat steeds meer veilingen 

online plaatsvinden, is deze markt transparanter geworden. Op deze openbare veilingen worden over het algemeen 

marktconforme prijzen betaald. Deze trend zet in 2019 onverminderd door, waardoor de industrie verder zal 

professionaliseren.
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NEDERLANDSE GROOTBANKEN MINDER  

ACTIEF IN TWEEDE HELFT VAN 2018 

Nederlandse grootbanken, traditioneel de belangrijkste 

financiers van Nederlands beleggingsvastgoed, zijn sinds de 

zomer van 2018 terughoudender geworden. Dit komt aan de 

ene kant door veranderende strategieën waarbij meer nadruk 

wordt gelegd op duurzaamheid en het bedienen van 

bestaande klanten. Daarnaast groeiden Nederlandse 

grootbanken in het eerste half jaar sterk, waardoor de 

allocatie naar Nederlands commercieel vastgoed relatief hoog 

was. Hierdoor was er in de tweede helft van 2018 minder 

ruimte voor nieuwe financieringen. Dit was vooral te merken 

bij kleinere financieringen en financieringen met een laag 

risicoprofiel. De grote vraag voor 2019 is hoe actief de 

Nederlandse grootbanken zullen zijn.

BUITENLANDSE PARTIJEN ZETTEN DE TOON 

De afgelopen jaren groeide Nederland uit tot een van de 

topbestemmingen in Europa met aantrekkingskracht op een 

diverse groep buitenlandse vastgoedfinanciers. Buitenlandse 

partijen prijzen vooral de transparante wetgeving, politieke 

stabiliteit, professionele beleggingsmarkt en de goed 

draaiende economie. Financiering door buitenlandse partijen 

neemt al jaren toe, maar zit in een stroomversnelling sinds de 

zomer van 2018 door de afnemende activiteit van Nederlandse 

grootbanken. De meeste buitenlandse spelers richten zich op 

een bepaald segment van de financieringsmarkt en hebben 

niet de behoefte om een groot marktaandeel te verwerven. 

Hierdoor ontstaat een divers en gevarieerd landschap met veel 

verschillende financiers die ieder een bepaald deel van de 

markt bedienen. De komst van buitenlandse financiers 

dwingt Nederlandse beleggers om te voldoen aan 

internationale financieringsvoorwaarden, waardoor de 

financieringsmarkt verder professionaliseert.

DEBT FUNDS VERBREDEN HUN BLIK 

Door de terugtrekkende beweging van Nederlandse 

grootbanken is de concurrentie tussen binnenlandse 

financiers iets verminderd. Aan de andere kant is de groep 

buitenlandse financiers meer divers geworden. Zo zijn er 

bijvoorbeeld nieuwe debt funds op de markt actief die recent 

geld hebben opgehaald waarover ze slechts 3-4% rendement 

hoeven te behalen, terwijl dit in het verleden vaak 6-7% was. 

Hierdoor is het risicoprofiel van debt funds verschoven van 

‘hoog risico met een hoge renteopslag’ naar een meer 

gemiddeld risicoprofiel met lagere renteopslagen. Dit 

betekent dat ze ook een breder scala aan beleggingen 

financieren, zoals goed verhuurde kantoorpanden in minder 

centraal gelegen gebieden.

KLEINERE TRANSACTIES LEIDEN TOT 

CAPACITEITSPROBLEMEN 

Doordat de beleggingsactiviteit in het midcapsegment van de 

markt toeneemt, groeit het aantal kleinere transacties in 

absolute en relatieve zin. In de praktijk hebben financiers 

voor kleinere financieringsaanvragen echter evenveel 

capaciteit nodig als voor grotere transacties. Dit is een 

mogelijke verklaring voor de capaciteitsproblemen waar de 

markt in toenemende mate mee kampt. Dit kan in 2019 

zorgen voor druk op de vastgoedfinancieringsmarkt en 

daarmee ook op beleggingsvolumes.

TIMING CRUCIAAL 

Ook in 2019 zal er ruim financiering beschikbaar zijn voor 

vastgoedbeleggingen. Echter, doordat Nederlandse 

grootbanken minder actief zijn, worden renteopslagen voor 

de goedkoopste leningen iets hoger. Voor andere leningen 

worden renteopslagen iets lager omdat buitenlandse 

financiers bereid zijn om een breder scala aan vastgoed-

beleggingen te financieren. In 2019 zal er veel goed geprijsde 

financiering beschikbaar zijn, maar door beperkte capaciteit 

zal dit niet continue voor elk vastgoedtype gelden. Hierdoor 

wordt timing en selectie van financiers cruciaal in 2019.
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KANTOREN

KANTOREN: LEEGSTAND & PIJPLIJN

Bron: CBRE Research
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KANTOREN

INVESTERINGSHORIZON

KORT LANG

 

INTERNATIONAAL
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€ 500

NEDERLAND

PERSPECTIEF INVESTEERDER

Family Offices
€ 900

Particuliere 
beleggers
€ 300

REIT
€ 300

Private Equity
€ 1.700

GROEIENDE, DYNAMISCHE MARKT

De kantorenmarkt beleefde in 2018 wederom een zeer 

dynamisch jaar. Door de goed draaiende economie groeide de 

werkgelegenheid en daarmee ook de vraag naar 

kantoorruimte. In enkele sectoren is de werkgelegenheid zo 

sterk gestegen dat er sprake is van een personeelstekort. Juist 

door deze krapper wordende arbeidsmarkt speelt de kwaliteit 

van de werkplek een steeds belangrijkere rol bij het 

aantrekken van personeel. Bedrijven zoeken vooral naar 

moderne, multifunctionele en duurzame gebouwen op goed 

bereikbare locaties. Vooral de positie van de Amsterdamse 

kantorenmarkt groeit, ook in internationale context. De 

afgelopen jaren hebben veel internationale bedrijven zich in 

Amsterdam gevestigd. De stad heeft  daarnaast ook een 

aantrekkende werking op bedrijven die al lange tijd in 

Nederland gevestigd zijn.

FLEXIBELE KANTOORCONCEPTEN 

STEEDS POPULAIRDER

Flexibele kantoorconcepten wonnen in 2018 verder aan 

populariteit en maken een steeds groter deel uit van de 

kantoorvoorraad. Bedrijven moeten steeds sneller reageren 

op de veranderende marktomstandigheden en zoeken 

daarvoor naar meer fl exibiliteit in hun kantoorinrichting. 

Exploitanten van fl exibele kantoorruimten bieden deze 

mogelijkheid. Een fl exibele kantoorinrichting met 

bijvoorbeeld ruimten voor co-working en co-creatie, levert 

meer levendigheid op. Daarbij biedt het draagvlak voor 

voorzieningen zoals koffi  ebars, restaurants en allerlei 

diensten zoals bezorging en stomerij. Hierdoor worden 

kantoorgebouwen en -omgevingen steeds aantrekkelijker, 

wat cruciaal is voor het aantrekken van de meest 

getalenteerde werknemers. 

INVESTERINGSVOLUME KANTOREN 2018, 
NAAR TYPE KOPER (IN MILJOENEN)

Bron: CBRE Research
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KANTOREN

Bron: CBRE Research

TOPHUREN KANTOREN IN EUROPA, Q3 2018
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STIJGENDE HUURNIVEAUS

De markthuurniveaus in de grote Nederlandse steden zijn in 

2018 gegroeid en zullen verder stijgen in 2019. De oorzaak is 

een combinatie van de sterk groeiende gebruikersvraag naar 

kwalitatief hoogstaande kantoorgebouwen op de beste 

locaties, de beperkte beschikbaarheid hiervan en een beperkt 

nieuwbouwvolume. Amsterdam, Utrecht en Den Haag kennen 

momenteel zeer lage leegstandspercentages van 1,5% tot 

5,5% op de A-locaties. In Rotterdam en Eindhoven is de markt 

ruimer, maar bestaat er eveneens een tekort aan 

hoogwaardige kantoorruimte. Mede door een beperkt aantal 

nieuwbouwontwikkelingen is de verwachting dat de huren 

verder zullen stijgen in 2019.

Bovendien gelden de Nederlandse huurprijzen in 

internationale context als betaalbaar, ook in Amsterdam. Ter 

vergelijking: steden als Londen, Parijs en Dublin kennen 

tophuurniveaus van € 700 tot € 1.275 per m2 per jaar. In 

Amsterdam ligt het tophuurniveau momenteel op € 420 per 

m2 per jaar en tussen de € 180 en € 280 in de andere grote 

steden.

KANSEN IN SECUNDAIRE LOCATIES

De huurstijging en beperkte beschikbaarheid zullen er ook 

toe leiden dat gebruikers steeds vaker naar andere gebieden 

dan de toplocaties zullen verhuizen. Deze doorstroom van 

huurders zal een positief eff ect hebben op de tot nu toe 

minder ontwikkelde kantoorgebieden. Dit biedt kansen voor 

eigenaren die deze gebieden aantrekkelijk kunnen maken 

voor de moderne kantoorgebruiker door middel van 

aankopen en/of investeringen in herontwikkelingen. Het gaat 

hierbij om kleinere beleggingsvolumes dan die van de prime 

gebouwen. Het beleggingsvolume in kantoren zal in 2019 

naar alle waarschijnlijkheid dan ook lager zijn dan in 2018.
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WONINGEN

WONINGEN

Bron: Oxford Economics
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URBANISATIE LEIDT TOT 

AANHOUDENDE SCHAARSTE

Sinds de jaren negentig groeien inwonersaantallen in de 

steden harder dan op het platteland. Volgens de 

demografi sche prognoses zet deze trend de komende jaren 

sterk door en zullen de grote Nederlandse steden zelfs sneller 

groeien dan Europese hoofdsteden (zie fi guur).
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WONINGEN

BETAALBAARHEID ONDER DRUK 

Dit blijvende woningtekort is zorgelijk aangezien huur- en 

koopprijzen al fors gestegen zijn. In Amsterdam en Utrecht 

zijn de verkoopprijzen het sterkst gestegen. Wel vlakken de 

gemiddelde prijsstijgingen in Amsterdam en Utrecht sinds 

begin 2017 af, terwijl deze in de andere grote steden en de 

rest van Nederland nog steeds toenemen. 

Binnen steden zijn er tussen buurten grote verschillen in 

prijsstijging: vooral opkomende buurten laten nog grote 

prijsstijgingen zien. De afvlakking van prijzen in deze 

‘kerngebieden’ zal in 2019 doorzetten. Hogere prijsstijgingen 

buiten de kerngebieden in Amsterdam en Utrecht bieden 

kansen voor beleggers. Dit geldt ook voor de middelgrote 

provinciale steden met goede onderliggende demografische 

ontwikkelingen.

Bron: CBS
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De grotere Nederlandse steden zijn inmiddels populair onder 

bijna alle huishoudenstypen. Het is echter lastig om bij te 

bouwen in de meest gewilde buurten omdat deze vaak 

dichtbebouwd en historisch zijn. Daarnaast zorgen nieuwe 

regelgeving, sterk stijgende bouwkosten en een tekort aan 

planningscapaciteit er steeds vaker voor dat de ontwikkeling 

van nieuwe woningen achter blijft op de vraag. 

Het is niet de verwachting dat deze belemmeringen snel 

worden opgeheven. Sterker nog, de komende jaren zal het 

woningtekort verder oplopen. Pas vanaf 2020 zullen de 

nieuwbouwontwikkelingen het tekort kunnen laten laten 

verminderen en zal het langzaam afnemen. Vooral de regio’s 

Amsterdam, Utrecht en Den Haag zullen langere tijd met een 

fors tekort blijven kampen. 
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WONINGEN

NIEUWBOUW BIEDT BETAALBARE HUISVESTING

Nieuwbouw wordt door velen gezien als dé manier om druk 

van de markt af te halen. Ook gemeenten zetten hier massaal 

op in. Na de gemeenteraadsverkiezingen in maart 2018 

hebben veel steden nieuw beleid rondom de huizenmarkt 

geformuleerd. Maar juist in de steden waar de schaarste het 

grootst is (in Amsterdam en Utrecht), sluit het voorgestelde 

beleid slecht aan op de investeringsstrategieën van beleggers 

die in betaalbare woonruimte investeren. In 2019 zal de focus 

van deze beleggers dan ook verschuiven naar nieuwbouw-

projecten in de randgemeenten en kleinere steden in de regio.

WONINGMARKT GROOTSTE 

BELEGGINGSSEGMENT

In 2018 waren huurwoningen voor het eerst het grootste 

beleggingssegment. Beleggers kopen residentieel vastgoed 

met name omdat het een stabiele kasstroom biedt en een 

relatief veilige belegging is in een markt met aanhoudende 

schaarste. Ook verbreedt de groep kopers zich steeds verder: 

zo worden er steeds meer Nederlandse family offi  ces actief en 

zullen in 2019 buitenlandse kopers nog actiever worden.

Het type beleggingsproduct zal in 2019 vooral bestaan uit 

nieuwbouw (waaronder allicht enkele grote 

ontwikkelingsportefeuilles), portefeuilles van Nederlandse 

institutionele beleggers en van private equity partijen. 

De Nederlandse woningmarkt is daarmee uitstekend 

gepositioneerd om zich in 2019 opnieuw sterk te profi leren.

INVESTERINGSHORIZON

KORT LANG

 

INTERNATIONAAL

Vastgoedfondsen
€ 600

Institutionele
beleggers 
€ 3.700

NEDERLAND

PERSPECTIEF INVESTEERDER

Family Offices
€ 600

REIT
€ 500

Private Equity
€ 1.000

Bron: Oxford Economics

INVESTERINGSVOLUME WONINGEN 2018 
NAAR TYPE KOPER (IN MILJOENEN)
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INDUSTRIEEL

ACTIEVE GEBRUIKERSMARKT

De logistieke markt in Nederland blijft  zeer dynamisch. De 

groei van de gebruikersvraag houdt aan en de 

ontwikkelingsactiviteit blijft  hoog. Hoewel er rond de 

2 miljoen m2 aan nieuw logistiek vastgoed is opgeleverd in 

2018, is de leegstand verder gedaald naar circa 4%. De 

combinatie van economische groei en stijgende online 

winkelverkopen stuwt de gebruikersvraag naar logistiek 

vastgoed. De beperkte beschikbaarheid van grond en 

arbeidstekorten zitten de groei echter steeds meer in de weg.

GROEIENDE SCHAARSTE VAN GROND

Historisch gezien is het logistieke aanbod in Nederland altijd 

elastisch geweest. Dit houdt in dat door nieuwbouw het 

aanbod van vastgoed snel reageert op de vraag, waardoor er 

geen krapte kon ontstaan en van huurgroei geen sprake was. 

Inmiddels is er in een aantal populaire logistieke regio’s, met 

name in Noord-Brabant, een beperkte hoeveelheid grond 

beschikbaar voor nieuwbouw. Hierdoor kan er in deze regio’s 

minder bijgebouwd worden en zijn de huurprijzen gestegen. 

De huurprijzen staan ook onder opwaartse druk in andere 

regio’s met nieuwbouw, hoewel dit voornamelijk te wijten is 

aan de sterke stijging van de bouwkosten.

De schaarste van arbeid en bouwgrond dicht bij gevestigde 

centra zal naar alle waarschijnlijkheid ook de ontwikkeling 

van nieuwe logistieke locaties stimuleren. Lelystad en Twente 

zijn goede voorbeelden van zulke nieuwe of opnieuw 

opkomende centra.

GROEI VAN HUURPRIJZEN BEPERKT

De ingezette huurgroei zal beperkt blijven. Om winst te 

maken, moeten logistieke bedrijven zo effi  ciënt mogelijk 

opereren. Ze kunnen zich niet permitteren de 

huisvestingskosten te laten oplopen. Dit betekent dat in de 

huidige markt met aanhoudende vraag naar logistiek 

vastgoed, alternatieve locaties versneld zullen opkomen. 

Overigens kunnen bij built-to-suit projecten vaak wel hogere 

huurprijzen gerealiseerd worden omdat in dat geval de 

gebruiker in de ontwikkelwinst deelt.

ONLINE LEVENSMIDDELENVERKOOP 

GROEIGEBIED IN 2019

Logistieke bedrijven profi teren sterk van de groeiende 

omzetten van webshops en multi-channel retailers. Vooral de 

online omzet van winkels in levensmiddelen laat sterke 

groeicijfers zien. Effi  ciëntie in de leveringsketen, 

automatisering en last-mile-opslag met 

temperatuurbeheersing is in deze bedrijfstak van 

levensbelang. Hiervoor moeten slimme oplossingen zoals 

last-mile-depots of middelgrote magazijnen tussen de grote 

steden worden gevonden. Multi-channel winkels die logistiek 

en winkelverkopen optimaal weten te organiseren zullen 

hierin succesvol zijn.

KLEINSCHALIGE BEDRIJFSRUIMTE

STEEDS POPULAIRDER

Kleinschalige bedrijfsruimte speelt een steeds belangrijkere 

rol in de industriële vastgoedmarkt. Dit wordt niet alleen 

veroorzaakt door de groei van het mkb, maar ook door 

verdringing van andere sectoren, zoals woningen en logistiek 

(last-mile delivery). Daarnaast is er in de afgelopen jaren 

weinig nieuwbouw ontwikkeld, aangezien er in steden weinig 

grond bestemd is voor industrieel gebruik. Hoewel de 

huurprijzen tot dusver niet sterk zijn gestegen, is het 

waarschijnlijk dat een verdere krimp van de markt de 

huurprijzen meer onder druk zal zetten. Beleggers herkennen 

deze trend en omdat aanvangsrendementen in vergelijking 

met andere sectoren erg gunstig zijn, zal het 

investeringsvolume in kleinschalige bedrijfsruimte verder 

toenemen in 2019.
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INDUSTRIEEL

Bron: CBS

Bron: CBRE Research

WINKELOMZETTEN PER AFZETKANAAL 

INVESTERINGSVOLUME INDUSTRIEEL 2018 NAAR TYPE KOPER (IN MILJOENEN)
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WINKELS

CONSUMENTENBESTEDINGEN, SECTOREN DIE ONDERGEMIDDELD GROEIEN

Bron: CBS     Stippellijn: inschatting CBRE. Data voor 2018 niet beschikbaar.

100

110

120

130

140

150

160

170

180

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Totale consumptie Eten en drinken Kleding Schoenen Meubels Horeca

Indexcijfer, 1995=100

WINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELSWINKELS

CBRE RESEARCH | © 2019 CBRE B.V. 28 REAL ESTATE MARKET OUTLOOK 2019 | NEDERLAND



WINKELS

De retailmarkt is in een overgangsfase die retailers dwingt om 

hun marktpositie, consumentenpropositie en winkelnetwerk 

te herzien. Retailers zijn op zoek naar de juiste balans tussen 

online en offl  ine verkoopkanalen, wat veelal een aanpassing 

van het winkelaanbod vereist. In het licht van deze 

veranderingen hebben beleggers in winkelvastgoed een 

afwachtende houding. Toch bieden een gezonde kasstroom 

van populaire, vernieuwende locaties en concepten in 

combinatie met lagere kapitaalwaarden steeds vaker 

investeringskansen.

MACROTRENDS

De transitie wordt niet alleen veroorzaakt door e-commerce, 

maar juist ook door onderliggende demografi sche en 

maatschappelijke trends, zoals verstedelijking en een 

verschuiving in bestedingspatronen. De bevolkingsgroei in 

Nederland concentreert zich in grote steden en in regionale 

centra waar arbeidskansen, een gevarieerde economie en een 

breed aanbod aan hoger onderwijs samenkomen. 

Consumentenuitgaven verschuiven dus ook 

naar deze locaties.

VERSCHUIVING IN BESTEDINGSPATROON

Op basis van de hoge levensstandaard en verwachte 

economische groei, zullen Nederlandse consumenten 

gemiddeld gezien steeds meer blijven uitgeven. Echter, een 

steeds kleiner deel van de particuliere consumptie wordt 

besteed aan goederen en met name relatief minder aan mode. 

Een steeds groter deel van de bestedingen gaat naar vaste 

lasten waaronder huisvesting, mobiliteit en verzekeringen 

(gezondheidszorg). Daarnaast kiest de consument ervoor om 

geld te besteden aan dienstensectoren, zoals 

vrijetijdsbesteding (waaronder cafés, restaurants en 

toeristische attracties), reizen (waaronder vliegreizen) en 

communicatie (smartphones). 

Winkelvastgoed kan profi teren van deze trend op locaties 

waar vrijetijdsbesteding, mobiliteit en winkelgelegenheid 

samenkomen. Dit zijn bijvoorbeeld toeristische 

bestemmingen, historische binnensteden met 

verblijfskwaliteit en vervoersknooppunten zoals luchthavens 

en treinstations. Ook kleinschalige wijkcentra en lokale 

zorgcentra die inspelen op de vraag naar gemak zullen hier 

waarschijnlijk het meest van profi teren, gezien de sociale rol 

die ze vervullen.

CONSUMENTENBESTEDINGEN, SECTOREN DIE BOVENGEMIDDELD GROEIEN

Bron: CBS     Stippellijn: inschatting CBRE. Data voor 2018 niet beschikbaar.
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WINKELS
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OP ZOEK NAAR EEN NIEUW EVENWICHT 

In de veranderende winkelmarkt moeten retailers en 

vastgoedbeleggers de snelle vernieuwing van consumptieve 

bestedingen gebruiken om zich van de concurrent te 

onderscheiden. De verkoop van veel gekochte 

standaardgoederen via fysieke winkels die zich weinig 

onderscheiden, zal zich steeds meer naar de online kanalen 

verplaatsen. Fysieke winkels zijn wel een waardevolle manier 

om klanten kennis te laten maken met nieuwe producten, om 

klanten zich te laten identificeren met een merk en om ze 

service en advies te bieden. Daarnaast biedt een winkel de 

mogelijkheid om online bestellingen op te halen of directe 

aankopen te doen na oriëntatie op internet.

Veel retailers spelen in op deze kansen en openen winkels 

waarin online en offline verkopen worden geoptimaliseerd. 

Dit wordt mogelijk gemaakt door gegevens die verzameld zijn 

op de website en tijdens het winkelbezoek te analyseren.  

Met deze informatie kunnen beslissingen over het openen en 

sluiten van winkels, de verwachte omzet en de daarbij 

passende duurzame huurprijzen gemaakt worden. Retailers 

die te laat beseffen dat hun markt is veranderd en daar niet 

passend op reageren, krijgen te maken met dalende omzetten 

en zullen winkels moeten sluiten. 

Al met leidt het veranderende consumptiepatroon tot een 

nieuw evenwicht in het winkellandschap op macroniveau. De 

uitwerking op microniveau kan gestuurd worden door in te 

spelen op de onderliggende trends en consumentenbehoeftes.

BELEGGINGSKANSEN 

Het overgrote deel van investeerders wacht tot de balans in de 

gebruikersmarkt is hersteld of is selectiever in het plaatsen 

van hun kapitaal. De actieve investeerders richten zich 

momenteel voornamelijk op het type winkelvastgoed dat 

eenvoudiger te begrijpen is of minder wordt beïnvloed door 

de transitie. Vooral de drukstbezochte winkellocaties in de 

binnenstedelijke winkelstraten en dominante supermarkten 

worden gezien als aantrekkelijke investeringscategorieën, 

omdat hun toekomst in het retaillandschap zekerder is.

Dit relatief homogene investeringsgedrag biedt kansen voor 

beleggers met een breed mandaat en voor specialistische 

winkelvastgoedbeleggers. Met relatief aantrekkelijke 

aanvangsrendementen en het gezonde aanbod van product 

zijn hogere rendementen haalbaar en is te verwachten dat er 

nieuw kapitaal in winkelvastgoed zal worden geïnvesteerd. 

Ditzelfde gebeurde eerder al op de kantorenmarkt en op de 

bedrijfsonroerendgoedmarkt. Vooral internationale en 

Nederlandse particuliere beleggers zullen hier een grote rol in 

spelen. Het kunnen analyseren van winkellocaties, 

demografische fundamenten en de laatste consumptietrends 

is van groot belang om het werkelijke potentieel van 

individuele locaties te doorgronden. Bij retaillocaties met 

beperkte vooruitzichten moeten beleggers zich gaan 

concentreren op transformatie of herbestemming  

van winkelmeters. 
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AMSTERDAM BLIJFT POPULAIRSTE BESTEMMING

In lijn met de sterke groei van het toerisme wereldwijd steeg 

in Nederland het aantal buitenlandse toeristen het afgelopen 

jaar met 6%. Amsterdam prijkt nog altijd met afstand 

bovenaan het lijstje van meest bezochte Nederlandse steden 

met bijna 20 miljoen overnachtingen het afgelopen jaar: 

17 miljoen overnachtingen meer dan nummer 2, Rotterdam. 

De aanhoudende vraag naar kamers zorgt ervoor dat de 

exploitatieresultaten ook in 2019 zullen blijven groeien.

BEPERKTE GROEIMOGELIJKHEDEN

Voorheen waren er duidelijk pieken en dalen te zien in de 

Amsterdamse bezoekersstroom, maar tegenwoordig is dat 

niet meer het geval: toeristen bezoeken de hoofdstad het hele 

jaar door. De gemeente Amsterdam probeert de groei van het 

toerisme in te dammen, onder andere door een verbod op 

nieuwe hotels en restricties op verhuur via Airbnb.  Opvallend 

genoeg profi teren buurgemeenten zoals Haarlem en Zaandam 

nog weinig van de volle Amsterdamse hotelkamers. Toeristen 

trekken eerder naar hotels in de andere grote steden, vooral 

dicht bij ov-knooppunten. 

 

Bron: STR   

ANDERE STEDEN KOMEN OP

Met het snelgroeiende toerisme en de ondercapaciteit aan 

hotelkamers in het achterhoofd, wordt in Utrecht en Den 

Haag inmiddels ook een restrictief hotelbeleid overwogen. 

Lijnrecht daartegenover staat Rotterdam, waar de gemeente 

juist open staat voor ontwikkelingen van nieuwe hotels. 

Maastricht is een belangrijke hotelmarkt, maar wordt 

gekenmerkt door een eigen dynamiek die doorgaans los staat 

van ontwikkelingen in de Randstad: hier bestaat een risico 

voor overcapaciteit.

TOENEMENDE POPULARITEIT LIFESTYLE HOTELS 

Het gebrek aan hotels in grote steden leidt tot een toename 

van kleiner hotelvastgoed op meer decentrale locaties. 

Dankzij de continu aanwezige, sterk groeiende 

bezoekersaantallen kunnen ook hotels op minder centrale 

plekken inmiddels rekenen op goede bezetting. Daarbij speelt 

het hotelconcept een steeds belangrijkere rol: gasten hebben 

steeds meer voorkeur voor zogeheten lifestyle hotels. 

MÉÉR, MAAR KLEINERE TRANSACTIES 

2018 kende historisch gezien een hoge beleggingsactiviteit 

met een volume van € 1 miljard, wat overigens 33% lager is 

dan in 2017. Amsterdam is nog steeds torenhoog favoriet 

onder investeerders, maar in de hoofdstad komen nauwelijks 

nieuwe hotels op de beleggingsmarkt. Deze ontwikkeling 

dwingt investeerders ertoe hun eisen aan te passen en het 

vizier te richten op kleinere hotels in handen van particuliere 

beleggers en hoteleigenaars. Ook verschuiven beleggers hun 

focus naar andere steden, waar de kapitaalwaarden 

een stuk lager liggen. Hierdoor zullen er in 2019 meer, 

maar kleinere transacties zijn en zal het volume 

lager uitvallen.

HOTELS

BEZETTINGSGRAAD
(NOV 2018)

OMZET PER
BESCHIKBARE KAMER

(GROEI OP JAARBASIS)

Nederland 76% € 95 (+6%)

Amsterdam 83% € 125 (+5%)

Utrecht 78%  € 84  (+8%)

Maastricht 62%  € 64 (-12%)

Rotterdam 71% € 68 (+5%)

Den Haag 74%  € 83 (+9%)

HOTELSHOTELSHOTELSHOTELSHOTELSHOTELSHOTELS
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ZORGVASTGOED

ZORGVASTGOED

GROEI ZORGVASTGOEDMARKT 

ZET VERDER DOOR

Steeds meer investeerders zien zorgvastgoed als interessante, 

langetermijnbeleggingscategorie. De markt wordt steeds 

transparanter, het aantal transacties stijgt en het totale 

beleggingsvolume in de sector is circa 300% gestegen over de 

afgelopen vijf jaar. De aanvangsrendementen zijn de afgelopen 

jaren verder gedaald en de risico’s zijn steeds beter in te schatten 

vanwege toegenomen transparantie. In 2017 doorbrak deze 

beleggingscategorie voor het eerst de barrière van € 500 miljoen. 

In 2018 is het volume tot € 950 miljoen gestegen. 

GROEIEND TEKORT AAN ZORGVASTGOED

Er komen tot 2040 circa 1,25 miljoen 75-plussers bij, waarvan 

een substantieel percentage zorgbehoevend zal zijn. Dit 

betekent dat zij niet meer in hun huidige woonomgeving 

kunnen blijven wonen. Hierdoor zal het tekort aan vrije sector 

zorgappartementen toenemen tot circa 52.000 in 2040. 

Naast de vraag naar (nieuwe) woonvormen voor ouderen zal 

ook de vraag naar curatieve zorg, zoals de huisarts, toenemen. 

Om grip te houden op de zorgkosten, stimuleren de overheid 

en verzekeraars het ontwikkelen van gezondheidscentra waar 

zorgaanbieders verschillende vormen van zorg dicht 

bij elkaar aanbieden. 

MARKTWERKING LEIDT 

TOT NIEUWE WOONVORMEN

Ook marktwerking in de zorgsector wordt door de overheid 

gestimuleerd. Hierdoor ontstaat er ruimte voor particuliere 

initiatieven, verspreid door heel Nederland, en worden er 

nieuwe, onderscheidende woonzorgconcepten gelanceerd. 

Een voorbeeld hiervan zijn woonzorgcomplexen waar grotere 

doelgroepen ouderen gezamenlijk gaan wonen. In deze 

complexen staat wooncomfort en de gemeenschapsgedachte 

centraal en is tevens de mogelijkheid om zorg te ontvangen. 

INVESTERINGSAANBOD GEDREVEN 

DOOR SALE EN LEASEBACK EN NIEUWBOUW

Door de toenemende marktwerking en het feit dat 

zorginstellingen door een wijziging in de vergoedingsstructuur 

sinds enkele jaren zelf verantwoordelijk zijn voor de kosten 

van hun vastgoed, focussen steeds meer zorginstellingen zich 

op hun kerntaak: het leveren van zorg. Vastgoed wordt steeds 

vaker afgestoten via sale en leaseback constructies. Dit kan 

zowel gaan om bestaand vastgoed als nieuwbouw. 

De nieuwbouw kan hierbij op maat gemaakt worden voor de 

eindgebruiker die zeer specifi eke wensen heeft . Wel wordt er 

steeds meer rekening gehouden met alternatieve aanwen-

dingsmogelijkheden, wat het beleggingsrisico verlaagt.

ZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOEDZORGVASTGOED
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TEKORT AAN VRIJE SECTOR
ZORGAPPARTEMENTEN PER COROP-GEBIED

INVESTERINGSVOLUME ZORGVASTGOED 2018 
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TOENAME BUITENLANDSE BELEGGERS

Beleggers vinden de sector interessant omdat de 

huurcontracten doorgaans langlopend zijn (vaak 15-20 

jaar), ze maatschappelijk impact kunnen hebben en 

omdat de huurders veelal fi nancieel gezond zijn. 

Daarnaast is de markt minder conjunctuurgevoelig omdat 

het sterk groeiend aantal zorgbehoevenden altijd 

gehuisvest zal moeten worden. In 2018 heeft  een aantal 

niet-Benelux-beleggers de Nederlandse zorgvastgoed-

markt betreden via grote transacties. Het is de verwacht-

ing dat deze partijen hun portefeuille zullen uitbreiden 

om een operationeel platform op te kunnen bouwen. 

BELEGGINGEN DOOR HEEL NEDERLAND

Waar Nederlandse institutionele beleggers een specifi eke 

geografi sche focus hebben, staan buitenlandse beleggers 

ook open voor kansen in meer perifere gebieden. Hierdoor 

wordt er ook geïnvesteerd in zorgvastgoed in delen van 

Nederland waar Nederlandse beleggers niet actief zijn. De 

rendementen liggen in deze gebieden hoger, omdat de 

alternatieve aanwendbaarheid van het vastgoed een 

grotere onzekerheid met zich meebrengt.
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