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JORGENVOOR
BETAALBARE
WONINGEN

INSTEDENS

lanceert een nieuwe
Europese woningstrategie
gebaseerd op impact
beleggen. ‘Op de Europese
woningmarkt leveren
duurzaamheid, kwaliteit
en betaalbaarheid

het beste rendement

voor de toekomst’,
benadrukt Paul Oremus.
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et veertien kantoren in Europa
verspreid over veertien landen, beleggingen in achttien landen
in Europa en 38,7 miljard euro aan vermogen onder beheer,
behoort CBRE Global Investors wereldwijd tot de top van

de grootste vastgoedbeleggers. Onderscheidend vanwege de
duurzame koers die het twintig jaar geleden al inzette. De
vastgoedvermogensbeheerder sleepte hiermee diverse erkenningen
en awards in de wacht en scoort al jaren hoog in de Global

Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB)-ranglijsten.
GRESB is wereldwijd aanjager van verduurzaming in vastgoed
en infrastructuur. Met de keuzes die CBRE Global Investors op
dit gebied maakt, is het beleggingsplatform internationaal een
trendsetter van betekenis.

Impact beleggen - waarbij naast financieel vooral ook het
maatschappelijk rendement telt - is de fase voorbij dat het als ‘te
risicovol’ gold. Het belang ervan neemt volgens Oremus alleen
maar verder toe. ‘Impact beleggen was al bezig aan een opmars

en dat proces is door COVID-19 alleen maar versneld.’ In de
recente whitepaper Impact Beleggen Tijdens een Pandemie, rekent
CBRE Global Investors af met het sentiment dat duurzaam en
maatschappelijk verantwoord investeren alleen kan als je bereid
bent rendement op te offeren. Een achterhaalde opvatting,

blijkt uit deze studie. Juist op de Europese woningmarkt bieden
investeringen in betaalbare, duurzame en kwalitatief hoogwaardige
woningen de beste kansen op toekomstig rendement. ‘Je hoeft geen
waarde in te leveren voor waarden!’

Hoe verhoudt impact beleggen zich tot een goed financieel rendement?
‘Energiekosten worden in de toekomst alleen maar hoger en het
subsidiéren van duurzaamheid wordt onbetaalbaar. Dan ontstaat
er een systeem waarin ‘de vervuiler betaalt’. Dat geldt voor
bedrijven, maar ook voor huiseigenaren. Als je nu al voorziet in
energieneutrale of zelfs energienegatieve woningen, ben je klaar
voor de toekomst. Uiteindelijk levert dat het beste rendement,
maatschappelijk en financieel. De klimaatdoelen voor 2050
moeten gehaald worden, dus je kunt niet achterover leunen. Daar
zijn de meeste beleggers zich wel van bewust. Wie toekomstige
rendementen echt veilig wil stellen, moet lef tonen en kiezen voor
een toekomstgerichte aanpak. Niet gaan voor maximaal financieel
rendement op korte termijn, maar inzien dat op de lange termijn
uiteindelijk het tij keert. Investeren in duurzame, kwalitatieve én
betaalbare woningen levert het beste perspectief voor het pensioen-
en levensverzekeringsgeld waarmee wij investeren.’

Heb je een voorbeeld uit jullie eigen portefeuille? ‘In Amsterdam-West
hebben wij het nieuwbouwproject Rhapsody gerealiseerd, 239
huurwoningen in het middensegment. Het is energienegatief

dus wekt zelfs energie op. Vastgoed is de energiecentrale van

de toekomst en levert in elk geval een belangrijke bijdrage

aan het oplossen van het energievraagstuk. Rhapsody is

behalve energienegatief tevens een prachtig voorbeeld van een
maatschappelijk duurzame ontwikkeling. Op de begane grond
van het complex openden wij onlangs The Villy, ‘de huiskamer
van de buurt’. Dit is een ontmoetingsplek voor bewoners en
omwonenden waar ze samen kunnen eten of drinken, maar ook
kunnen werken. Er is een binnentuin voor de hele buurt met een
kas die als ‘buurthuis’ fungeert. Daar kan de buurt zelf activiteiten
organiseren. Er is ook een logeerkamer te reserveren voor wie
gasten krijgt, maar geen slaapkamer over heeft. In het complex zijn
communitymanagers aangesteld, beheerders die verantwoordelijk
zijn voor de buurtparticipatie. De meerwaarde van dit project zit
niet alleen in de betaalbaarheid, kwaliteit en duurzaamheid, maar
vooral ook in de functie die het vervult in de wijk. De kennis en
ervaring die we hier nog elke dag opdoen, zetten we in voor onze
nieuwe woningstrategie in Europese steden.’

Hoe ontstaat zo'n nieuwe strategie? ‘Rhapsody is onze showcase: daar
moet het heen, z6 zien wij het graag. Dan doelen we op de
energievoorziening, de sociaal-maatschappelijke functie, maar
vooral ook op de betaalbaarheid. We hebben een rondje Europa
gemaakt en verschillende steden bezocht waarin we wilden
investeren. Opvallend was dat al die grote steden kampten

met een enorm tekort aan betaalbare huurwoningen in het
middensegment. Dat is dus geen typisch Nederlands probleem.
Een op de vier Europeanen is meer dan veertig procent van zijn
besteedbaar inkomen kwijt aan huur. In onze strategie staat dat
dit niet meer dan dertig procent mag zijn. Door heldere criteria
vast te leggen en creatief te
denken, moet dat lukken. Als
vastgoedinvesteerders kun

je partnerships aangaan, als
overheden kun je aan projecten
bepaalde voorwaarden stellen,
bijvoorbeeld aan de hoogte
van de huur. Je ziet dat ook
gebeuren. In een aantal landen
grijpt de overheid met een
vorm van regulering in. Die
verschilt per land en varieert
van zeer liberaal in het Verenigd
Koninkrijk tot sterk gereguleerd
in Duitsland en Zweden.
Sommige landen hebben
nauwelijks een institutionele
huursector. Daar wordt
vastgoed door vermogende
inwoners gezien als toekomstige

centrale van
L]
d e to e ko m St pensioenvoorziening.
We hebben de markt in

verschillende Europese steden geanalyseerd op basis van de grootte
van de private huursector, liquiditeit, betaalbaarheid, economische
groei en huishoudensgroei. Er zijn vijftien steden overgebleven
waarvoor we een strategie formuleren. Die liggen vooral in de

‘Vastgoed is
de energie-
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‘Rantrekkings-
kracht van
steden is groter
dan ooit’




IAKELIJKE
VOORUITBLIK

Wat zijn jouw plannen voor
20217

We hebben als
beleggingsplatform
grote ambities als het
gaat om investeren in
betaalbare en duurzame
huurwoningen in
Europese steden. Dat is
voor mij topprioriteit.
Grootste uitdaging?

Het vinden van bestaand
geschikt product

PERSOONLIJKE
VOORUITBLIK 202

Wat ga je anders doen dan
in 2020?

Het is misschien nog
wat vroeg voor de goede
voornemens, maar voor
mij staat vast dat ik meer
ga sporten en ook meer
tijd ga vrijmaken voor
mijn gezin

IAKELIJKE
TERUGBLIK 2020

De grootste les van 2020
was voor mij:

We wisten eind vorig
jaar dat we min of meer
aan het einde zaten
van de economische
cyclus en we weten
ook allemaal dat deze

altijd wordt ingeluid
door een onverwachtte
gebeurtenis. Daar kun
je je dus altijd ook wel
weer min of meer op
voorbereiden ook al weet
je niet precies wat die
gebeurtenis is. Maar
dat het een wereldwijde
pandemie zou zijn dat
had ik niet voorzien en
die heeft mij ook echt
overvallen. De impact
op wereldwijde schaal
is enorm, economisch
maar zeker ook sociaal
maatschappelijk, en
het leidde tot grote
vraagstukken. In eerste
instantie de zorg om

de mensen in je privé-
leven, de mensen met
wie je werkt en die je
maandenlang niet ziet
en natuurlijk ook onze
business. Het altijd op je
hoede zijn als belegger,
ook voor dit soort grote
gebeurtenissen, was
wel een belangrijke les
dit jaar.

Welk cijfer geef je 2020:
6,5

Mooiste deal:

De verwerving van 333
vrije sectorwoningen op
het Heycop-terrein in

Mooiste stad:

Mijn thuisbasis:
Voorburg

Top 3 projecten:
Rhapsody Amsterdam,
Terraced Towers
Rotterdam en
Heijcopstraat Utrecht

Held:
Warren Buffet

PERSOONLIJKE
TERUGBLIK 2020

De grootste les van 2020
was voor mij:
Carpe diem
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Topserie Netflix:

Queen of South
Opmerkelijk:

Complot theorieén over
COVID-I9 of 5G

Beste aankoop:
Breedbeeldscherm om
thuis te kunnen werken
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Benelux, Duitsland, Frankrijk, Spanje, het Verenigd Koninkrijk en
Zweden.’

Wat zijn jullie belangrijkste uitgangspunten in deze nieuwe strategie? ‘Elke
investering, of dit nu in nieuwbouw of bestaande bouw is,

moet voldoen of gaan voldoen aan de Environmental Social
Governance (ESG)-maatstaven. Er gelden harde criteria als het
gaat om environment. Dus willen we dat woningen gasloos zijn en
energieneutraal of, liever nog, energienegatief. Bij de bouw willen
we een beperkte uitstoot van CO,. Op sociaal-maatschappelijk
gebied blijkt steeds weer hoe belangrijk het is dat de woonomgeving
bijdraagt aan het welzijn van
de huurders en de wijk. Dan
denk ik aan voldoende groen,
veiligheid en sociale acceptatie.
Als investeerder moet je daar
veel aandacht voor hebben;
tevreden huurders zijn enorm
belangrijk. Ook governance,
goed beleid, is essentieel. We
hebben daarom The Good
Economy, een externe adviseur,
betrokken om ons te helpen

de impactinitiatieven die we
nastreven meetbaar te maken.
Het is geen ‘vrijheid blijheid’.
Iedereen - ook wij! - moet
verantwoording afleggen over
de keuzes die hij maakt. The
Good Economy zal daarom
onze strategie meetbaar maken
en ook onze rapportages toetsen
waarin we verantwoording
afleggen.’

'Je hoeft geen
waarde in te
leveren voor
waarden’

Hoe krijg je dit soort duurzame
projecten rendabel? “Als je het
vanaf het begin goed aanpakt,
ontstaat er een goede balans
tussen betaalbaarheid,
duurzaamheid, kwaliteit

en financieel rendement.
Daarom beleggen we vooral

in nieuwbouwprojecten. Onze
duurzaamheidsdoelstellingen
zijn daarmee beter haalbaar en
we kunnen dan zelf de starthuurprijs bepalen. Door vervolgens te
kiezen voor een beperkte huurgroei, slechts inflatievolgend, houden
we woningen betaalbaar voor middeninkomens. We beperken
onszelf in de huurgroei, maar zien dat niet als rendementsverlies,
omdat je ook op de lange termijn - voor ons gemiddeld twintig jaar
- verzekerd blijft van een goed verhuurbaar of verkoopbaar object.
Vooral omdat je op het gebied van duurzaamheid klaar bent voor
de toekomst.’

Hoeveel betaalbare woningen willen jullie de komende jaren helpen realiseren?
TJaarlijks willen we ten minste 3.000 betaalbare woningen
toevoegen aan de Europese markt. Maar ons ambitieniveau ligt nog
veel hoger.’
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Welk land maakt op dit moment de heste keuzes voor de realisatie van betaalbare woningen?
‘Naast Nederland staan Duitsland en Zweden hoog op het

lijstje. Daar zien wij de beste kansen en mogelijkheden voor
nieuwbouwprojecten die voldoen aan al onze ESG-eisen.’

Heeft de pandemie een remmende invioed op de wereldwijde trek naar de stad?

‘Tk waag dat te betwijfelen. Mensen blijven sociale wezens en
zoeken elkaar op. In de stad zijn daarvoor alle voorzieningen
aanwezig. Daarom denk ik dat de aantrekkingskracht van steden
juist groter is dan ooit. Zeker voor de doelgroep waar wij ons
primair op richten: huishoudens met een middeninkomen
variérend van young professionals, actieve senioren en mensen

in sleutelberoepen. Verschillende trends ontwikkelen zich wel
versneld, zoals thuiswerken. Dat stelt nieuwe eisen aan het type
woningen, beschikbare faciliteiten en de buitenruimte. Ook de
vraag naar betaalbare woningen, groeit. De markt staat onder druk,
inkomens dalen dus het belang van voldoende betaalbare woningen
neemt toe. Thuiswerken is toegenomen, maar er blijft behoefte aan
kantoorruimte, al is het maar als meer-and-greet ruimte om collega’s
te ontmoeten. Die houden toegevoegde waarde. Zeker bij creatieve
processen zul je als team samenkomen en een prestatie neerzetten
die je eventueel thuis verder uitwerkt.’

Wanneer je Europese steden met elkaar vergelijkt, wat valt dan op? ‘Eenzaamheid
is overal een groot probleem. Huurders in grote steden vormen
meestal kleinere huishoudens van één of twee personen. Die
hebben meer behoefte aan sociale dynamiek. Daarom willen wij
dat projecten ook een sociale bijdrage leveren aan een buurt, zoals
Rhapsody met zijn gezamenlijke binnentuin, buurtkas en de sociale
ontmoetingsruimte. Dan geef je meerwaarde aan je project.’

Wat was voor jullie twintig jaar geleden reden om duurzaamheid belangrijk te vinden?
‘Er klonken ook toen al alarmerende berichten over de snelle
opwarming van de aarde. Als vastgoedbelegger konden we

daar wat mee, want ook de vastgoedsector draagt serieus bij

aan die opwarming. De eerste jaren richtten we ons vooral op
‘laaghangend fruit’. Vastgoed zat vaak nog op energielabel G. Met
relatief eenvoudige ingrepen ging dat al snel naar B. Inmiddels
worden al onze projecten langs de lat van GRESB gelegd om

de duurzaamheid te meten. We doen het best goed, want op de
meeste onderdelen halen we negentig procent van de punten.’

Welke aspecten spelen daarin een rol? ‘Data. Dat klinkt simpel maar
innovatie en data staan bij ons hoog in het vaandel. Dankzij
realtime verbindingen kun je continu het energieverbruik in je
panden aflezen en zo nodig optimaliseren. Op die manier kunnen
we investeren op de onderdelen die een grote impact hebben.’

Wat is voor jullie de essentie van duurzaamheid? ‘Voor ons is dat vol inzetten
op het bijdragen aan inclusieve steden en communities en dat we

de opwarming van de aarde een halt toeroepen door minder of
zelfs geen fossiele brandstoffen meer te gebruiken. Het mooie is dat
vooral de jongere generatie hiervoor steeds innovatievere oplossingen
bedenkt. Jongeren zien dat het niet goed gaat en de toekomst van

de wereld op het spel staat. Zelf ben ik opgegroeid in een tijd dat er
over de hoogte van je energieverbruik niet werd nagedacht. Maar nu
staat een gezonde, duurzame wereld terecht hoog op de agenda. We
hebben de aarde uitgeput en het is in ons eigen belang dat we die
ontwikkeling met elkaar een halt toeroepen en terugdraaien.’
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