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'Soms moeten dingen eerst

stuk'’
door Marc Gieling

De afgelopen jaren stond de
vastgoedsector nagenoeg stil. Waardes
zijn gekelderd, huurders vertrokken en

de kredieten opgedroogd. Transacties
bleven uit. Met welk doel? Stil zitten en Eind februari hebben wij een
nieuw contract gesloten met

hopen dat de crisis aan ons voorbij trekt . .
een partij die de Gooische

en we straks vrolijk op de oude voet Herberg zal aanhuren. In dit
(Waarden) kunnen VOOI'tbOI'dUI'en? Een verband heeft de exploitant

illusie. De crisis raakt ons allemaal en een ingrijpende verbouwing



feit is dat het vastgoedspel op veel lagere
niveaus plaats vindt. Waardes en
huurprijzen zijn behoorlijk gedaald,
banken houden zich afzijdig en de
leverage (of hefboomwerking) is zo goed
als verdwenen. Tot slot kunnen we
concluderen dat veel beleggers (en
adviseurs) het toneel hebben verlaten en
dus de vraag naar beleggingsonroerend
goed is ingestort. Het gevolg zou dan
moeten zijn dat transactieprijzen ook
kelderen. Logisch toch?

De afgelopen jaren heeft Nera Vastgoed
zich op het gebied van acquisitie
bijzonder ingespannen. Veel projecten
zijn bekeken en beoordeeld en veel
projecten verdwenen in de prullenbak.
Slechte projecten? Nee, allerminst.
Afgezien van het gebruikelijke
opportunisme zaten er

prachtige projecten bij met veel potentie.
Nee, het probleem zit hem in de
verwerving- of transactieprijs. Partijen
(overheid incluis) die nog steeds
rekenen met pré-crisis prijzen, want
'‘anders komen we er
exploitatietechnisch niet uit' en dus...
problemen doorschuiven naar de
volgende partij. 'De prijs kan niet lager
want dan komen we onder de
hypotheekwaarde en daar gaat de

bank niet mee akkoord.' Er zal door

doorgevoerd om de locatie de
door hem gewenste uitstraling
te geven. De gelegenheid is per
1 juli jongstleden opengegaan

voor het publiek.

Jaarverslagen en -
vergaderingen

2014 zit erop en opvolgend
hebben inmiddels de
jaarvergaderingen van de
verschillende projecten
plaatsgevonden. Extra
aandacht ging hierbij uit naar
het beheerverslag zodat

de cijfers een context krijgen
na de verschillende
herstructureringen.

Overdracht van participaties

De afgelopen tijd wordt Nera
Vastgoed als beheerder
regelmatig benaderd door
investeerders met de vraag of
zij haar participaties niet kan
over doen; in casu verkopen.
Onder voorwaarden is dit
mogelijk. De belangrijkste
voorwaarde is dat de overige
participanten in de belegging
akkoord moeten gaan met een



historische partijen verlies gepakt
moeten worden, wil men tot reéle
uitgangspunten komen voor
hedendaagse beleggers/ontwikkelaars
om projecten met succes de toekomst in
te dragen. De moeilijkheid: verlies
pakken doet financieel pijn en niemand
wil dat. Dus... dan maar stil zitten en
hopen dat het goed komt. Onzin. Stil
zitten kan nooit een oplossing zijn. Geen
beheer voeren of beheer uitstellen,
gebouwen leeg laten

staan, rentebetalingen aan de bank laten
oplopen, etc. Het is zo verschrikkelijk
inefficiént. Totdat één van de partijen
het zat is en faillissement aanvraagt om
vervolgens door opvolgende partijen met
nieuw elan en visie weer te worden
aangepakt (bijvoorbeeld leegstaande
kantoren transformeren naar woningen
etc.) Soms moeten dingen eerst stuk
voordat projecten een nieuw leven kan
worden gegeven en dat terwijl we ook
kunnen herstructureren met gezond
verstand en de pijn verdelen tussen
zittende partijen om op nieuwe (lees:
lagere) niveaus het evenwicht in de
markt, van gezonde vraag aanbod
verhoudingen, te herstellen.

dergelijke overdracht. Nera
begeleid dit proces, echter de
totstandkoming van de
transactieprijs geschied door
koper en verkoper. Voor

haar bemiddeling brengt Nera
een vergoeding in rekening bij
de verkoper.
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Wat doen de banken op dit
moment? Welke
veranderingen zijn
doorgevoerd binnen

bancaire financieringen en
waaraan moeten
vastgoedbeleggers en
ontwikkelaars voldoen? Zo
maar een paar vragen die
antwoord moeten geven op de
vraag: Financieren banken
nog onroerend goed en op
welke wijze? Deze vraag staat
centraal in een
afstudeerproject van Cyanne
Veenstra bij ons bedrijf.
Cyanne is laatste jaars student
bij de Hogeschool Utrecht.
Naast bovenstaand onderzoek
zal Cyanne tevens meedraaien
binnen Nera Vastgoed en
daarmee

werkervaring opdoen.

'Onroerend goed als Belegging'



Onroerend goed
als belegging

Voor wie meer achtergrond
wenst over de systematiek en
de methodieken achter
onroerend goed beleggingen
kunnen wij dit boek (waarvan
onze adviseur Robert Weisz
mede auteur is) van harte
aanbevelen. De inhoud van dit
boek is volledig herzien en post
Crisis.

Openingstijden
vakantieperiode

De corporate brochure van Nera Vastgoed is

Tijdens de vakantieperiode is
vernieuwd. Het thema is 'Creating long het kantoor van Nera

term and sustainable value'. De corporate Vastgoed geopend.

brochure is te downloaden van de website (onder

downloads) of in hardcopy op te vragen via NER A
info@neravastgoed.nl. VASTGOED

www.neravastgoed.nl

Copyright © 2015 Nera Vastgoed BV, All rights reserved.

unsubscribe from thislist update subscription preferences






