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‘�Wij willen
  meer   
  waarde
  toevoegen
  dan geld
  alleen’ 

Roel van de Bilt
Directeur Rabobank 
Real Estate Finance

- TEKST marietta nollen FOTOGRAFIE MARCEL KRIJGER  -- 14 -



- VG VISIE #19 -- 16 - - 17 -- wintergasten Roel van de Bilt -

Komt er nóg zo’n recordjaar of is de 
top nu echt bereikt? Die vraag houdt 
de vastgoedsector flink bezig. Onder 
leiding van Roel van de Bilt onderzocht 
Rabobank een aantal scenario’s.
Komend jaar ziet er nog goed uit,
maar blijft dat zo?

H
et hoofdkantoor van Rabobank 
in Utrecht is net een bijenkast. 
Bezoekers en medewerkers 
zwermen van, naar en door het 
grote gebouw. Het interview met 
Roel van de Bilt, directeur Real 
Estate Finance van Rabobank, 
vindt plaats in een ronde 
vergadercel met daarin een 
ronde tafel. In de hectiek van de 
bijenkorf is dit een eiland van 
rust en dat wordt het helemaal 

zodra Roel zelf binnenkomt. Hij straalt kalmte en zelfvertrouwen 
uit. Desgevraagd vertelt hij dat hij nog maar net terug is van 
een sabbatical. Een periode van bezinning waarin hij zijn focus 
verlegde naar de belangrijkste zaken in zijn leven: zijn gezin en 
directe omgeving. Eind 2017 verloor hij zijn oudste dochter, 
Amber. Zij overleed plotseling na een meningokokkenbesmetting. 
Een turbulente periode van onbeschrijflijk verdriet brak aan voor 
Roel, zijn vrouw en twee andere dochters. Roel: ‘Daar zitten we 
nog middenin - een blijvende struggle voor ons allemaal - maar we 
proberen op de meest positieve manier Amber mee te nemen naar 
de toekomst.’

Roel gebruikte de sabbatical ook om na te denken over zijn werk. 
‘Dat leverde me een aantal nieuwe inzichten op,’ zegt hij: ‘Zo wil ik 
nog meer de prioriteit leggen waar die hoort, ook door mijn eigen 
gedrag aan te passen. In mijn geval betekent dat meer delegeren,
afstand nemen, coachend leidinggeven en vertrouwen geven. Ook 
omdat we de materie en de dynamiek te leuk vinden doen we - en

ik in het bijzonder - dit toch niet voldoende. Wij hebben als Rabo 

REF een functionele verantwoordelijkheid voor een vastgoed-
financieringsportefeuille van 22 miljard in een hiërarchische 
structuur. Dat vraagt om samenwerking en vertrouwen. Deze grote 
taak voeren we samen met alle stakeholders binnen de bank uit. 
De belangrijkste les van het afgelopen jaar? Hakuna Matata.’

Met een portefeuille van 22 miljard zijn jullie een grote 
speler. In de vastgoedcrisis bleek dit een risico. Is dat 
anno 2019 nog steeds een probleem?
‘Nee. Tien jaar terug hadden we nog een portefeuille van dik dertig 
miljard. Dat aandeel in de markt was te groot. Toen de crisis uitbrak, 
stonden we voor een ongemakkelijke situatie. Andere partijen trokken 
zich deels of geheel terug uit de vastgoedmarkt, waardoor ons aandeel 
relatief nog groter werd. Dat was niet goed voor onszelf, maar ook 
niet goed voor onze klanten, de vastgoedmarkt of de BV Nederland. 
Daarom besloten we na de crisis ons marktaandeel te verkleinen naar 
de 22 miljard van nu. Deze operatie hebben we met beleid en respect 
voor onze klanten en zoals het past bij Rabobank uitgevoerd. Zo 
gingen we pas van start in 2015, toen ook de markt zich had hersteld. 
Dit proces werd in 2018 afgerond.

Het vastgoedlandschap is sindsdien flink veranderd. Hadden 
de grotere spelers ooit gezamenlijk 85 procent van de markt, nu is 
dat 65 procent. Met het economische herstel kwamen weer nieuwe 
partijen op de vastgoedmarkt, zoals buitenlandse banken die ooit 
actief waren en weer terugkwamen. Maar je ziet ook andersoortige 
bedrijven investeren, zoals debtfondsen of private equity. Een 
goede ontwikkeling, want zo worden de risico’s verdeeld. Hoe 
meer spelers en breder het speelveld, hoe groter de stabiliteit. En 
dat is beter voor het vastgoed zelf, het bankwezen, voor Nederland 
én voor Rabobank zelf.’ 
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terugblik 2019
Zakelijk
                               
De grootste les van 2019: 
Hakuna Matata
Welk cijfer geef je 2019:
Een acht
Belangrijkste moment:
Sabbatical deze zomer
Beste zet: 
Besluit om extra tijd voor mijn 
gezin en mijzelf te nemen
Beste zakenlunch of diner: 
Éen op één
Verste zakenreis: 
Dublin met Nationaal 
Renovatie Platvorm (NRP)

Mooiste deal: 
Woonvereniging 
Roggeveenstraat (ontstaan 
uit een bewonersinitiatief om 
de huurwoningen in de straat 
te behoeden voor sloop. Het 
gaat om 65 woningen vallend 
onder de sociale huurgrens. 
De vereniging heeft de 
woningen gekocht van de 
woningcorporatie met hulp 
van de corporatie, Gemeente 
Den Haag en Rabobank.)
Beste beurs: 
Provada
Mooiste stad: 
Rotterdam

Top 3 projecten: 
Brainport Industries Campus, 
Hyde Park Hoofddorp en 
Rabobank start woningfonds 
via dochter BPD
Opvallendste nieuws:
Heimstaden koopt bijna 
10.000 woningen en vestigt 
hiermee mede haar naam in 
Nederland
Beste feest:
Vaak het feestje waar je 
helaas niet naar toe kon of te 
vroeg weg moest
Grootste irritatie:
Onnodige uitloop van 
vergaderingen

Grootste misser: 
Begin 2019 toch geen bitcoin 
gekocht
Beste nieuwe Retail concept:
Verdere uitbouw van Omoda
Welk app het meest gebruikt:
Funda
Held:
De nog steeds zeer actieve 
Cor van Zadelhoff
Beste zakenboek:
Material Matters van Thomas 
Rau
Opvallendste Linkedin-bericht:
De toenemende persoonlijke 
berichten op dit zakelijke 
medium

Vastgoedman van het jaar:
De helaas overleden Henk 
Stienstra
Vastgoedvrouw van het jaar:
Maya Meijer
Talent van het jaar:
Korrein Volders
Beste koffie:
Zwart zonder suiker
Beste foodconcept:
De Groene Rijders Arnhem

Hoe pakt jullie nieuwe strategie in de praktijk uit?
‘Rabobank is en blijft een belangrijke speler in de vastgoedmarkt. 
Maar we zien het financieren van vastgoed meer als middel, niet het 
doel. Ons uitgangspunt is dat we meer zijn dan alleen een zak met 
geld. Ons Vastgoed Expertise Centrum is nu zo ingericht dat we 
de aanpak van Rabobank volgen. Dit betekent dat we zakendoen 
via het lokale bankbedrijf, de MKB-teams, de grootzakelijke teams 
en de corporate cliënt-teams. Daarnaast werken we centraal met 
een Wholesale-team voor de allergrootste klanten. Op deze manier 
willen we waarde toevoegen aan de BV Nederland, en dat met 
een commitment voor een langere tijd. Daarbij leggen we de focus 
niet alleen op de Randstad, maar ook lokaal en regionaal. Hierbij 
is het verduurzamen van de Nederlandse vastgoedvoorraad een 
belangrijke ambitie. We zijn dus niet de beste partij voor degene 
die eigenlijk niets met Nederland of met Rabobank heeft en net zo 
makkelijk ergens anders wil investeren. Deze nadrukkelijke keuze 
betekent dat we soms ook ‘nee’ zeggen.’ 

Onlangs constateerde KPMG een financieringsgat voor 
vastgoedleningen tot €20 miljoen. Dit onder andere omdat 
traditionele banken minder belangstelling zouden hebben 
voor onroerend goed. Herkent de Rabobank zich in dit 
verhaal?
‘Ik zie die trend zeker. Banken zijn minder actief als het gaat om 
leningen tussen de vijf en twintig miljoen euro. Dat is ook wel 
verklaarbaar als je de ontwikkeling van de financieringsmarkt 
bekijkt. Er is krapte aan investeringen en de richtlijnen zijn 
strenger geworden. Maar onze strategie is recent niet gewijzigd. 
We bankieren nog steeds voor heel Nederland en bedienen alle 
klanten via onze diverse labels. Daarbij gaan we voor een langdurige 
commitment. We put our money were our mouth is.

Niettemin blijven we wel kritisch. Bij aanvragen van 
de retailmarkt zijn we op dit moment zeer terughoudend. 
Ogenschijnlijk gaat het goed, de leegstand is wat minder groot dan 
hij was. Toch maken we ons zorgen. Het winkelen is veranderd. 
Bepaalde concepten, vaak met horeca, slaan nog wel aan, maar voor 
veel gebieden is de winkelmarkt krapper geworden.’

Welk vastgoed heeft wel jullie focus?
‘We kunnen en zullen onze ogen niet sluiten voor de ontwikkelingen 
in de vastgoedmarkt. Als het economisch zwaartepunt meer naar 
de Randstad gaat, gaat ook onze aandacht daar naar uit. Maar ook 
buiten de Randstad wonen, werken en recreëren heel veel mensen. En 
ook daar is dus vraag naar de dienstverlening van Rabo. Dat betekent 
dat wij proactief blijven kijken naar waar we kunnen uitbreiden. 
Uiteraard moet er een economische onderbouwing zijn, of het nu 
gaat om kantoren, winkels of woningen. Maar als bijvoorbeeld in 
een regio te veel kantoren leegstaan, kijken wij wel of we de objecten 
kunnen helpen transformeren naar een andere bestemming. Zo zijn 
we betrokken bij ontwikkelingen op diverse plekken die minder voor 
de hand liggen. Dat past bij onze nieuwe rol.’

Hoe staat het met de kantorenmarkt? Is er te lang te veel 
gebouwd?
‘Dat klopt. En achteraf weet je altijd precies wanneer het is 
misgegaan. Hier speelde de varkenscyclus zeker een rol. Maar de 
crisis heeft dit effect uiteraard verergerd. En daar bovenop zijn 
we kantoorruimte anders gaan gebruiken, onder andere door de 
digitalisering.’ 

Is transformatie en herbestemmen de nieuwe trend?
‘Ja, maar dat betekent niet dat er geen nieuwbouw nodig is. We 
staan open om in heel Nederland zaken te doen en acteren op de 
ontwikkelingen van de lokale markten en de trends. In sommige 
gebieden betekent dat het ontwikkelen van nieuwe gebouwen, zeker 
voor wonen. Zo heeft onze dochter Bouwfonds Property Development 
zojuist aangekondigd 15.000 middenhuurwoningen te gaan bouwen. 

In andere gebieden ligt onze focus op transformatie. Omdat 
het gebruik van kantoren en winkels in de loop van de tijd 
veranderde, is er wellicht minder kantoor- en winkelruimte nodig. 
Wij kijken dan graag hoe we juist die objecten weer een nieuwe 
rol kunnen geven. Zo becijferden we onlangs in een rapport dat 
er tot 14.000 woningen in getransformeerde winkels gerealiseerd 
konden worden. In de periode vanaf 2011 hebben we geholpen 
bij de financiering van het omzetten van meer dan twee miljoen 
vierkante meter kantoorruimte naar een andere bestemming. Dat 
zijn veelal woningen geworden, maar bijvoorbeeld ook hotels. 
Daarmee slaan we twee vliegen in een klap: we helpen het probleem 
van de woningnood op te lossen en we verminderen het teveel aan 
kantooroppervlakte. Dat laatste helpt de markt, want het overschot 
aan leegstaande kantoren drukt de waarde.

Een goed voorbeeld van een geslaagde transformatie, waar we 
als Rabobank actief participeren, is het deelgebied van de Utrechtse 
Merwedekanaalzone. Dit voormalige industriegebied aan de rand 
van de stad wordt een nieuwe verbindende stadswijk: gezond, 
duurzaam en levendig. Eén van de prominente ontwikkelingen is 
de restauratie en herbestemming van het Rijksmonument en het 
direct daarachter gelegen Jongerius Kantoor. Verder wordt daar een 
voormalige defensieterrein herontwikkeld tot nieuwe woonwijk met 
circa 600 studenten-/starters- en gezinswoningen.’

Hoe belangrijk is duurzaamheid?
‘Duurzaamheid is de norm en niet langer een trend. Voor 
de vastgoedmarkt geldt dat de eisen, aan bijvoorbeeld 
energieprestatienormen en materiaalgebruik, steeds strenger zijn 
geworden en daar dien je als bouwers voor de toekomst rekening 
mee te houden, of zelfs op vooruit te lopen. Het klimaatakkoord 
zorgt nu voor een extra versnelling op verduurzaming. Daarbij 
moeten we niet alleen kijken naar nieuwbouw, maar juist ook 
naar wat er al staat. En wij maken daar alle ruimte voor, want 
als Rabo willen we de bankier van de energietransitie zijn. Zo 
is het verduurzamen van de Nederlandse vastgoedvoorraad 
een belangrijke ambitie. En we gaan als Rabobank voor een 
volledig groene commerciële vastgoedportefeuille, die we in 2028 
gerealiseerd willen hebben.’ 

Hoe gaan jullie te werk om de vastgoedmarkt 
toekomstbestendig te maken?
‘Om de zakelijk vastgoedportefeuille van Rabobank te vergroenen, 
ondersteunen we klanten bij het verduurzamen van hun vastgoed, 
zodat gebouwen minder energie verbruiken en waar mogelijk zelf 
groene energie kunnen opwekken. Wij doen dit door klanten inzicht 
te geven in het verduurzamen van hun gebouw via het programma 
‘Stappenplan voor Ondernemers’. Via een online platform​ 
(raboduurzaamvastgoed.nl) werken we samen met de adviseurs 
van Energieke Regio. Daarnaast stimuleren we het aanleggen van 
zonnepanelen op bedrijfspanden met het programma  ‘Zon op Dak’ 
en ondersteunen we ‘Collectieve Initiatieven’, zoals de Energie 
Coöperaties en het verduurzamen van Bedrijventerreinen.’

‘�Ook buiten de Randstad wonen, werken en 
recreëren heel veel mensen. En ook daar is 
dus vraag naar de dienstverlening van Rabo’
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de kans op het volgende scenario: dat we meer moeten investeren in 
duurzaamheid dan ingecalculeerd. Zo betekent de stikstofuitspraak 
dat we nog meer moeten doen dan we dachten om de doelen uit het 
Klimaatakkoord te halen. Dat heeft gevolgen. Het laatste scenario 
schetst de steeds meer toenemende internationale spanningen, 
bijvoorbeeld door de Brexit, de handelsoorlog tussen China en de 
Verenigde Staten of de inval van Turkije in Syrië. Het risico van dit 
laatste scenario neemt zeker toe.’

Hoe ziet de wereld er in 2020 uit?
‘Als we onze scenario’s blijven volgen, zien we dat de vooruitzichten 
voor 2020 zeker niet negatief zijn. Maar de verwachtingen zijn wel 
iets minder zijn dan in 2019. Het risico van onrust wordt groter, 
met name door internationale spanningen. In Amerika dreigt 
een recessie. In Duitsland zitten ze er wel of niet tegenaan. Maar 
ondanks al deze bedreigingen, zijn we gematigd positief . 

Als Rabobank Real Estate Finance liggen we nu op de juiste 
koers. We gaan via onze expertise en financieringsoplossingen 
klanten helpen en daarmee ons hele land nog mooier, duurzamer en 
toekomstbestendiger maken.’

terugblik 2019
Persoonlijk

De grootste les van 2019: 
Luctor et Emergo	                             
Welk cijfer geef je 2019: 
Een vijf
Topserie Netflix: 
Designated Survivor
Sportieve hoogtepunt: 
Klimtocht Brand Oostenrijk 
met vrienden i.v.m. 50e 
verjaardag
Genieten: 
Koud biertje met Rob op het 
strand
Indrukwekkend: 
Flexibiliteit en 
doorzettingsvermogen van 
mijn gezin
Boek:
Recent een behoorlijk aantal 
Baldacci’s verslonden
Wrang:
Seizoenstart van Feyenoord 
dit jaar
Opmerkelijk:
De goede initiatiefwet over 
het mogen weigeren van 

kinderen zonder vaccinatie 
door het kinderdagverblijf
Beste aankoop:
Nieuw Okimono-shirt 
Vakantie:
Zomer in Zeeland
Bioscoopfilm:
The Lion King
Diner:
Herendiner i.v.m. 50e 
verjaardag
Goede traditie:
Sinterklaassurprise met het 
gezin
Leukste stedentrip:
Londen                                        
Leukste festival:
ASM Festival
Theater:
Arjan Lubach
Beste artiest: 
Marcel Veenendaal van Di-
rect
Beste song: 
Zoutelande
Avontuur:
Safari Serengetti
Inspirerend:
Mijn vader

Sportief hoogtepunt: 
Klimtocht Brand Oostenrijk 
met vrienden i.v.m. 50e 
verjaardag
Afscheid:
Totaal onverwacht en veel te 
vroeg
Kippenvel: 
Marco Borsato in de kuip bij 
het liedje ‘Dochters’
Onvergetelijk:
Zonsondergang in de 
Serengeti
Onverslaanbaar: 
Mijn MTB-clubmaatjes, 
helaas
Hartverwarmend: 
Alle blijken van medeleven 
na het overlijden van 
Amber
Sportmaatje: 
Meerderen via MTB en 
sportschool: Hans, Robert, 
Eric en Johan
Zwaar:
Omgaan met verlies van een 
dierbare
Dankbaar:
Gezondheid

Zorgwekkend:
De niet meer te camoufleren 
grijze haren
Geluk:
Mooi weer op het strand in 
Zoutelande
Smakelijk:
Trattoria & Pizzaria Cosi in 
Arnhem
Tragisch:
Verloren strijd van 
leeftijdsgenoot en 
persoonlijke vriend Romke 
aan kanker
Held: 
De advocaat Peter Schouten 
die zich direct na de liquidatie 
van Derk Wiersum aanmeldde 
voor de verdediging van de 
kroongetuige 
Restaurant:
The Rock op Zanzibar
Jammer:
Dat mijn vrouw nog steeds 
beter voetbalt dan ik    
Vergissing:
Gekochte Random Light Mooi 
105 ipv 80 cm (hij paste niet 
door de deur)

Afzien:
2eReto MTB Winterbostocht  
Onmogelijk:
Onmogelijk of moeilijk?
Meest gelachen:
Jochem Meyer in Carré    
Verdriet: 
Gemis Amber
Nooit gedacht:
Dat de sabbatical zo snel 
voorbij zou gaan   
Eerste keer:
Snorkelen op Zanzibar
Grootste irritatie:
Drukte op de weg
Aller gezondste:
Is helaas vaak niet het 
lekkerste

Gaat 2019 de boeken in als topjaar?
‘In termen van het aantal transacties loopt de vastgoedmarkt iets 
achter op het recordjaar 2018. Toch was 2019 een prima jaar. De 
prijzen stegen en de vraag naar vastgoed bleef groot, maar je voelt 
wel dat de markt tegen haar hoogtepunt aan zit of er al overheen 
is. Opvallend is ook dat de verschillen tussen deelmarkten zijn 
toegenomen. De huurwoningmarkt is nu bijvoorbeeld erg populair, 
terwijl de winkelmarkt moeizamer gaat.

We hebben voor 2019 en daarna een analyse gemaakt op basis 
van vijf scenario’s. Meest logische scenario voor ons was dat de 
waardegroei zijn hoogtepunt heeft gehad en nu afvlakt. De groei 
blijft, maar gaat minder snel. We zien wel een toenemende angst 
voor topvorming; dat er een gevoel ontstaat van de bel voor de 
laatste ronde. Een tweede scenario schetst een extra positief beeld 
van een economische nazomer. Hoewel wij de kans niet heel groot 
achten dat de economie ongehinderd blijft doorgroeien, kan het wel. 

De drie andere scenario’s die we uitwerkten, zijn minder 
positief. Zo zouden we te maken kunnen krijgen met een grote 
rentestijging, met alle gevolgen voor de vastgoedmarkt. Die kans is 
klein, want de vooruitzichten zijn dat de rente laag blijft. Groter is 

‘�Als Rabo willen we 
graag de bankier van 
de energietransitie 
zijn’


