Onlangs werd het pan-Europese consultancy EFL Expertise
omgedoopt tot RITTERWALD Consulting. Nog steeds
doen ze hetzelfde: onathankelijke adviesdiensten aanbieden
aan private en publieke partijen die betrokken zijn bij het
ontwikkelen, financieren, bouwen en beheren van betaalbare
huurwoningen. Deze dienstverlening heeft betrekking op
stedeljjke ontwikkeling, financiering en bedrijfsvoering.

We spraken met Ad Hereijgers, directeur Business
Development in de Amsterdamse vestiging van waaruit de
Europese opdrachten worden ondersteund.
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ITTERWALD, dat volgend

jaar 10 jaar bestaat en

zijn hoofdvestigingen

in Berlijn en Frankfurt

heeft, heeft de ambitie

om haar opdrachtgevers

nieuwe oplossingen aan

te reiken om hun rol bij
betaalbare woningbouw beter te kunnen
vervullen. ‘Een recent voorbeeld van zo’n
nieuwe oplossing is het Certified Sustainable
Housing Label, dat de “poort” naar
duurzame financiering opent. Als launching
partners hebben vier woningcorporaties
het labeling proces succesvol verlopen:
Clarion in Londen, Gewobag in Berlijn,
Vilogia in Parijs en Ymere in Amsterdam.
Deze woningbedrijven zijn bij ons door
een labeling-certificeringsproces gegaan.
Dat gaat over sustainability, gemeten
naar hun groene en maatschappelijke
bedrijfsprestaties. Het proces bevat
internationaal erkende protocollen en
frameworks en ons werk wordt gevalideerd
door een onafhankelijke Second Party
Opinion. Als woningcorporaties dat proces
bij ons succesvol hebben doorlopen, kunnen
ze met dat goedgekeurde certificaat bij het
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aantrekken van (her)financiering aantonen
dat zij duurzaam presteren.’

BEWEGING NAAR
DUURZAAMHEID

Aanbieders van betaalbare huurwoningen in
Europa waren tot voor kort sterk athankelijk
van subsidies en overheidsleningen en
-garanties, stelt Hereijgers. ‘In de financiéle
wereld is een grote beweging gaande

van exclusiviteit naar inclusiviteit; niet
meer investeren in de wapenindustrie,
fossiele brandstoffen en goedkope
kledingindustrie, maar zichtbare bijdragen
leveren aan een betere wereld. Anders
gezegd: investeren met impact. Wij
constateren, dat woningcorporaties en

hun collega’s in andere landen dagelijks
een enorme positieve impact hebben op
hun huurders. Niet alleen door de woning
en de woonomgeving, maar ook door de
inspanningen bij het verduurzamen van

de woningvoorraad. En vergeet niet de
onrendabele investeringen in nieuwbouw
en gebiedstransformatie om huishoudens
met een laag inkomen te huisvesten

onder de marktprijs. Met hun groene en
maatschappelijke prestaties kunnen zij



vreemd vermogen aantrekken van onder
meer banken, in Nederland BNG en NWB,
maar ook van institutionele beleggers uit
binnen- en buitenland, die op zoek zijn naar
impact investeringen.’

MAATSCHAPPELIJK IMAGO

Tot enkele jaren geleden was er minder
aandacht voor impact investeren in sociale
woningbouw. “Tegenwoordig wil je ook

als bank, institutionele belegger of private
equity-firma dat je geld goed terecht komt.
Reputatieschade is dezer dagen snel geleden.
Voor steeds meer partijen wordt daarom
financieren van betaalbare huurwoningen
relevant. Zeker als dit gekoppeld kan worden
aan een gecertificeerd duurzaamheidslabel.
Daarbij gaat het in de huidige lage rente-
omgeving niet direct om het verkrijgen van
een rentevoordeel: maar enkele basispunten
op een lening van honderd miljoen euro
maakt toch een verschil in beschikbare vrije
kasstromen.’

LAGE RISICO’S

Dat woningcorporaties op zoek zijn naar
additionele financieringsbronnen komt
steeds vaker voor, ziet Hereijgers. ‘Dat zijn
dus in dit segment bestaande en nieuwe
partijen. Bestaande kapitaalverstrekkers op
de Nederlandse markt, zoals marktleiders
BNG en NWB geven nu social bonds uit op
de kapitaalmarkt waarvan ze de opbrengsten
doorlenen aan woningcorporaties als
bedrijfs(her)financiering. De toegevoegde
waarde voor de financier zit er ook in dat
je kunt aangeven dat je duurzaam geld
uitleent. En met affordable housing zit je wat
dat betreft aan de goede kant van de streep.
Je geld uitlenen aan een woningbedrijf
kent bovendien lage risico’s. In de meeste
Europese stedelijke gebieden is een tekort
aan betaalbare woningen en dat blijft nog
lang zo. Bovendien zie ik het als gezonde
marktwerking. De markt voor betaalbare
woningen leunde tot voor kort zwaar op

de overheid. Dat loopt terug. Er is dus

ook ruimte voor nieuwe aanbieders van
leningen.’

ADVIES BIJ STEDELIJKE
ONTWIKKELING: PROCES-
REGISSEUR

RITTERWALD doet overigens meer

dan het labelingproces voor leningen. “We
adviseren ook bij stedelijke ontwikkeling.
Waarbij we onder meer publieke en

private partijen helpen bij de organisatie
van complexe gebiedstransformaties. We
werken onder meer voor de gemeente
Zoetermeer. Een voormalige groeikern,

die nu binnenstedelijk ontwikkelt. Daar
horen andere vaardigheden en andere
investeerders bij. Wij helpen hen in contact
te komen met partijen die voor hen nu
relevant zijn.” Ook in Rotterdam adviseert
RITTERWALD. ‘In Rotterdam-Zuid is
bij gebiedstransformatie sprake van veel
partijen. Dat is ingewikkeld. Wij sorteren dat
uit naar ieders belang en kerncompetentie.’

ADVIES BIJ BEDRIJFSVOERING:
MANAGEMENT CONSULTANT
Verder zie je momenteel — vooral buiten
Nederland — veel fusies bij aanbieders

van sociale woningbouw. ‘Eerst gaat dan
veel energie zitten in het fusieproces.

Wij komen in beeld om vervolgens de
primaire bedrijfsprocessen te stroomlijnen
om zo de toegevoegde waarde van

de fusie te operationaliseren. Onze
aanpak richt zich daarbij vooral naar de
klanttevredenheid, die als gevolg van zo’n
fusie moet toenemen. Ook zie je in andere
landen dat woningbedrijven aanvullende
diensten gaan aanbieden. Zoals energie
en mobiliteitsdiensten. Ook daar kunnen
we ze in adviseren door verschillende
specialisaties en opgebouwde ervaring
binnen RITTERWALD. De hele sector
van Europese woningbedrijven is volop in
beweging. En RITTERWALD Consulting
kan met haar ervaringen vanuit Duitsland
en Nederland betere oplossingen aanreiken.’
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Wat staat er op de
agenda voor 2020:
Sustainability as a way
of life.

Wat is je droom voor de
toekomst:

Permanent
toegankelijke
betaalbare
huurwoningenmarkt in
Europese steden.
Mooiste prestatie:

Het kunnen afronden
van het Certified
Sustainable

Housing Label na

ruim 1,5 werken

met vier toegewijde
woningbedrijven

als co-maker en de
financial community als
constructieve feedback.
Beste beurs:
Afhankelijk van het
jaargetijde: Expo Real,
MIPIM en Provada.
Opvallendste nieuws:
Het onnatuurlijke
fenomeen van negatieve
rente.

Waar kijk je naar uit:
Een dedicated team
van consultants in
Amsterdam en ons 10
jarig bestaan.

Wat ga je anders
aanpakken:

Nog meer digitaal, nog
minder papier.
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‘ZICHTBARE
BIJDRAGEN
LEVEREN
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