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66 De dynamiek in de Nederlandse
kantorenbeleggingsmarkt is het
afgelopen 1,5 jaar veranderd %9

MidCa

het beleggingssegment in de kantorenmarkt met
ruim 10% meer dynamiek tijdens de pandemie.

De bezorgdheid en onzekerheid over het toenemende belang van thuiswerken maakten beleggers in

eerste instantie afwachtend. In deze tijden van onzekerheid verschoven beleggingsstrategieén naar
beleggingssegmenten met een laag risico, namelijk het ‘core’ product. Hoewel de vraag naar ‘core’ dus
onverminderd hoog bleef, nam tegelijkertijd het aanbod sterk af. Beleggers hebben zeer beperkte mogelijkheden
om te herinvesteren, welke een belangrijke reden is om niet te verkopen.

Als gevolg van de mismatch tussen vraag en aanbod, kwam het rendement van het ‘core’ product verder onder
druk te staan en daalde het Nederlandse kantorenbeleggingsvolume met 44% tijdens de pandemie (20Q2 tot en
met 21Q2) in vergelijking tot een jaar daarvoor (19Q1 tot en met 20Q1).

Tabel

verschillen tussen de verschillende beleggingssegmenten gedurende en voor de pandemie

Veranderingen Aantal transacties Beleggingsvolume
kantorenbeleggingsmarkt
19Q1-20Q1vs. 20Q2-21Q2
MidCap (Transacties tot €20

miljoen) -31% -39%

Transacties boven €20

miljoen -46% -45%
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Het MidCap segment heeft relatief gezien nog op de nodige interesse kunnen rekenen onder beleggers tijdens
de pandemie. Dit heeft een drietal hoofdredenen.
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ACHTERGROND

Het MidCap segment

is goed voor ruim 80%
van de totale kantoren-
beleggingsmarkt

op basis van
transactieaantallen.
Echter, op basis van
beleggingsvolume is
deze markt kleiner en
behelst het rond de

30% van het totale
beleggingsvolume. Het
beleggingsvolume van
MidCap beleggingen
beweegt de laatste jaren
tussen de €1.5 miljard en
€2.5 miljard en maakte
sinds 2013 gemiddeld

voor zo’n 30% uit van het
totale beleggingsvolume.

Het aandeel van MidCap
beleggingen is tijdens
laagconjunctuur hoger

dan het gemiddelde 30%.

Dit aandeel was zowel
in 2013 als in 2021YTD,
boven dit gemiddelde,
respectievelijk 40% en
58%.
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Vaste groep van Nederlandse kopers

Het MidCap-segment
wordt van oudsher
gedomineerd door
Nederlandse en
particuliere beleggers.

Deze zijn over het algemeen

minder afhankelijk zijn van externe
financiering, maar hadden bijvoorbeeld
ook minder last van reisbeperkingen
gedurende lockdowns. Uit een analyse
blijkt dat in de periode 2013 tot en

met 2021 ongeveer 61% van kantoren
binnen dit segment met Nederlands
kapitaal is aangekocht.

Grafiek

Nederlands kapitaal domineert het MidCap-segment en versnelt in 2021YTD
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66 De vraag naar kantoorruimte tot 500 m* heeft beter
stand gehouden dan de vraag naar grotere metrages 99

Grafiek mindere grootschalige vraaguitval in het MKB segment tijdens de pandemie, vooral buiten de G5
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Het MKB is een goed vertegenwoordigde gebruiker in het MidCap segment. Deze
bedrijven vestigen zich hoofdzakelijk buiten de G5, terwijl het marktbeeld in de G5
doorgaans wordt bepaald door grotere bedrijven.

Het totale kantooroppervlak dat tijdens de pandemie (20Q2 tot en met
21Q2) in gebruik is genomen is met 29% procent gedaald ten opzichte
van voor de pandemie (19Q1 tot en met 20Q1). Huisvestingstrajecten
zijn in 2020 “on hold” gezet, en worden op dit moment weer opgestart.
De vraag naar kantoorruimte tot 500 m* heeft beter stand gehouden
dan de vraag van grotere bedrijven. Het opnameniveau tot 500

Binnen de G5

- v

-27% -37%
Daling opname minder Daling opname groter
dan 500 meter dan 500 meter

m?liep dan ook minder sterk terug (-10%), in vergelijking tot het
opnameniveau groter dan 500 m* (-35%). De vraag naar kantoorruimte
vanuit MKB bedrijven ging door, onder andere omdat deze bedrijven
sneller terugkeerde naar kantoor gedurende de lockdowns, in
vergelijking met corporate bedrijven. Dit is vooral van toepassing op
gemeentes, buiten de Gs.

Buiten de G5

e
2% -34%

Daling opname minder Daling opname groter
dan 500 meter dan 500 meter

B Opname kleiner dan 500 meter
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Veranderende prijsperceptie en mindere competitie

Beleggers die actief zijn in het MidCap segment zijn doorgaans op zoek naar hoger
rendement en zijn hierbij ook bereid om meer risico te nemen.

Uit een analyse van alle kantorenbeleggingstransacties in Nederland, ruim 400 basispunten. MidCap is daarmee in toenemende mate

blijkt dat de premie tussen een MidCap belegging en beleggingen aantrekkelijker geprijsd in vergelijking tot het topsegment en een
boven de €20 miljoen het afgelopen decennium verder zijn alternatief voor beleggers in hun zoektocht naar een hoger rendement.
gepolariseerd. Dat wil zeggen dat MidCap beleggingen aantrekkelijker ~ Als gevolg van mindere competitie, door het wegblijven van

zijn geprijsd. Het verschil tussen een gemiddelde MidCap belegging buitenlandse beleggers, konden Nederlandse beleggers kantoren voor
en een transactie van boven de €20 miljoen bedraagt op dit moment tegen ndg aantrekkelijkere rendementen kopen.
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Figuur
Yieldspread tussen MidCap en Prime op nationaal niveau verder gepolariseerd
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Randgemeentes van grote steden
het domein van de MidCap belegger

Het MidCap segment heeft het relatief goed gedaan in grote delen van Nederlands tijdens de pandemie.
Randgemeentes buiten de grotere steden waren vooral in trek. Hier waren kantoren doorgaans aantrekkelijker
geprijsd, terwijl vraag-aanbod verhoudingen in de gebruikersmarkt stabiel zijn gebleven. In tegenstelling tot de
grotere steden, waar meer vraaguitval op de loer lag, terwijl rendementen nég verder onder druk kwamen.

Vraaguitval is beperkt gebleven in sommige randgemeentes, onder andere door blijvende vraag naar huisvesting
vanuit MKB bedrijven. Leegstandspercentages in Capelle aan den IJssel, Amersfoort en Zwolle zijn bijvoorbeeld
gedaald tussen 2020 en 2021. Door de stabiele situatie op de gebruikersmarkt en de gezonde vraag-aanbod-
verhoudingen, waren deze locaties bijzonder populair bij MidCap beleggers tijdens de pandemie, in vergelijking

tot de periode daarvoor.

Kaart Randgemeentes van grote steden zijn interessante locaties gebleken voor MidCap beleggers
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Beleggingsdynamiek MidCap
pre-pandemie (19Q1-20Q1)
vs. pandemie (20Q2-21Q1)
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BELEGGINGSVOLUME
TIJDENS DE PANDEMIE
Opvallende stijgingen
van beleggingsvolume
in een aantal
gemeenten
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OUTLOOK

De Nederlandse kantorenbeleggingsmarkt kende tijdens de pandemie
minder dynamiek. Ondanks de verminderde dynamiek, heeft het MidCap
ruim 10% meer beleggingsvolume laten zien dan kantorenbeleggingen
van boven de €20 miljoen. Dit segment heeft van oudsher een dominante
en vaste kopersgroep, zo ook tijdens de pandemie. Daarnaast zijn MKB
bedrijven het kantoor en daarmee het MidCap segment trouw gebleven

gedurende de pandemie in grote delen van Nederland. Deze kantoren
waren aantrekkelijker geprijsd dan kantoren boven de €20 miljoen, terwijl
vraaguitval in het MidCap segment beperkt is gebleven. De verwachting
is dat mede door de bovengenoemde redenen het MidCap segment

op blijvende interesse kan rekenen onder beleggers. Competitie zal

de komende periode toenemen door de terugkeer van buitenlandse
beleggers, die afkomen op de aantrekkende economie en vooral de
afbouwende restricties.

Bronnen Brainbay Database, BAG, Vastgoedmarkt, CBS
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