
KANTOREN: 
MINDER MENSEN, 
ZELFDE RUIMTE

“Nee, we merken niet dat er veel grote, 
moderne kantoorgebouwen tijdens of 
door corona zijn komen leeg te staan”, 
als de partner van Stadim. “Er is op 
dit moment zeker geen overschot aan 
AAA-gebouwen. In steden als Gent 

is beter te kijken naar de reële rente, 
dus min de inflatie. Dat is uiteindelijk 
bepalend voor de evolutie van de vast-
goedprijzen.”

RESIDENTIEEL: 
PRIJZEN OMHOOG

“Er is veel interesse van investeerders 
om vastgoed te kopen voor de verhuur”, 
stelt Céline Janssens vast. “Appartemen-
ten zijn een relatief veilige haven, zowel 
voor grote beleggers - die alsmaar vaker 
hele blokken kopen - als voor kleine 
beleggers. De aankoopprijzen stijgen 
wel sterk door de toenemende vraag.
En voor de verhuurders dalen de ren-
dementen, want de huurprijzen zijn niet 
veel hoger dan de inflatie. Het komt er 
dus op aan om de populaire projecten 
eruit te pikken. Die situeren zich vooral 
in de kwalitatieve nieuwbouw, waarin 
veel gemeenschappelijke functies aan-
wezig zijn en de groenomgeving een 
prominente rol speelt. In dat segment 
is er veel concurrentie.”

"Triple A-vastgoed zal het goed blijven 
doen. Dat staat buiten kijf," weet Céline 
Janssens. “Nieuwe gebouwen met een 
uitstekende ligging, die voldoen aan de 
moderne eisen qua comfort en duur-
zaamheid, zullen gegeerd blijven als 
investering. De rente is nog altijd zeer 
laag en er zijn veel mensen en bedrijven 
die heel wat liquiditeit en cash beschik-
baar hebben om vastgoed aan te kopen. 
Dit zowel rechtstreeks als via vastgoed-
fondsen of GVBF’s.”

“Dé grote vraag is natuurlijk hoe de 
rente gaat evolueren. Dat is echt koffie- 
dik kijken. Maar het is wel een erg 
belangrijke hefboom voor de sector. 
Het zou wel kunnen dat de rente gaat 
stijgen, en samen met andere toene-
mende kosten zoals energie, zal dat 
de ontleningscapaciteit doen afne-
men. Kandidaat-kopers zullen langer 
moeten sparen om hun droomwoning 
of bedrijfsgebouw te kunnen kopen, 
waardoor de markt zal afkoelen. Maar 
nogmaals: dat is heel speculatief. Het 

Hoewel de woelige coronaperiode in het algemeen een relatief 
beperkte impact heeft gehad op de vastgoedsector, zijn er toch 

diverse takken van de markt die grondig door elkaar zijn geschud. 
Maar die veranderingen hoeven niet noodzakelijk negatief te zijn. 

“Er doen zich nog altijd diverse opportuniteiten voor, waardoor 
investeren in vastgoed een heel interessante belegging blijft”, zegt 

Céline Janssens, partner bij het vastgoedadviesbureau Stadim.
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en Antwerpen zie je een stijging van 
de prime rents. Op de B-locaties 
daarentegen, merk je wel een grotere 
leegstand, en de kloof met de toppers 
neemt toe. Dit heeft ook te maken 
met de ESG-vereisten (Environment, 
Social, Governance), die daar vooral 
qua duurzaamheid niet in orde zijn, 
en daarom weinig investeerders aan-
trekken. Als er eerst moet gerenoveerd 
worden in energiezuinige systemen, 
zakt het rendement verder en dan is 
het niet meer de moeite. Er is wel een 
trend aan de gang om deze gebouwen 
te herbestemmen tot gedeeltelijke of 
volledige residentiële projecten. Door 
de bevolkingsaangroei, vergrijzing, 
scheidingen enzovoort, is de nood aan 
extra woongelegenheden in de periferie 
nog altijd hoog. Investeerders die kiezen 
voor een gemengde vorm van kantoren 
en woningen, lopen minder risico’s.”

Céline Janssens merkt anderzijds dat 
grotere corporates als Proximus, ING, 
Elia, de Vlaamse overheid of de EU 
bezig zijn met hun toekomstige behoefte 
aan kantoorruimte te onderzoeken. “Bij 
de bedrijven waar thuiswerk mogelijk is, 
en dit een vast gegeven zal worden, is er 
minder plaats voor bureaus nodig. Toch 
is het de verwachting dat de behoefte 

aan totale oppervlakte niet drastisch 
zal dalen. Ze gaan meer plaats maken 
voor ontmoeting, zoals vergaderzalen, 
ontspanning en aula’s. Activity Based 
Working, of ruimtes inrichten voor 
specieke doeleinden, wordt het nieuwe 
normaal. Wat je ook meer zult zien, 
is dat de vrijgekomen oppervlakte 
zal worden benut om ondersteunde 
diensten onder te brengen, zoals een 
restaurant, crèche, fitness, enzovoort. Je 
merkt dat de verhuur in deze gebouwen 
dan beter gaat lopen.”

Corona heeft dus weinig effect op de 
vastgoedmarkt. “Om heel zeker te zijn, 
moeten we nog een aantal jaren wach-
ten, want dit is een typische markt met 
langere huurcontracten zoals 3-6-9. Pas 
als die ten einde lopen en moeten her-
onderhandeld worden, zullen we zien of 
de corporates echt naar kleinere entitei-
ten zullen verhuizen.”

LOGISTIEK VASTGOED: 
ALLES UITVERKOCHT 

Uit de analyses van Stadim blijkt dat 
het logistieke vastgoed een sterk- 
houder was tijdens de COVID-19- 
crisis. “De yields (opbrengsten) zijn 
in dit segment sterk verhoogd, en 
dat heeft vooral te maken met de 
toename van e-commerce”, stelt Céline 
Janssens. “Niet alleen in België, maar 
ook in Nederland is die stijging echt 
waanzinnig. De leegstandsgraad is 
bijna nihil, en door de schaarste gaan 
de huurwaardes dus sterk omhoog. 
Ook het semi-industrieel vastgoed en 
kmo-units doen het bijzonder goed. 
De hogere prijzen zullen de vraag doen 
stokken, zou je denken, maar niets is 
minder waar. Dit vastgoed blijft vlot 
verkopen. Ook particulieren investeren 
nu in semi-industrieel vastgoed. Ze 
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zien het als een betaalbaar alternatief 
voor residentieel vastgoed, met 
toprendementen van 3,5% op lange 
termijn.”

RETAIL:
MACHT BIJ DE HUURDERS

“Het is duidelijk dat de COVID-19- 
crisis de retail pijn gedaan heeft”, legt 
Céline Janssens uit. “Het verval was door 
de toename van e-commerce al eerder 
ingezet, maar is in de afgelopen twee 
jaar nog versneld. We spreken dan wel 
voornamelijk over de grotere winkel- 
oppervlaktes op B-locaties. En over 
winkels die moeten leven van pende-
laars. Maar: het is belangrijk om niet 
alle retailvastgoed over dezelfde kam te 
scheren.  De supermarkten hebben het 
bijvoorbeeld waanzinnig goed gedaan, 
de baanwinkels ook.  Of sectoren, zoals 
wooninrichting, tuincentra of decoratie- 
winkels. Het zijn de winnaars van de 
coronacrisis die nu opschuiven naar de 
betere locaties van sectoren die wel zijn 
getroffen.”

Wat de shoppingcentra betreft, merkt 
Céline Janssens dat de kleinere enti-
teiten het moeilijk hebben. “Door het 
toegenomen aantal thuisleveringen, 
maken mensen de afweging of het de 
moeite loont om nog de verplaatsing 
naar een shoppingcentrum te maken. 
Voor kleintjes met onvoldoende aanbod 
valt dat negatief uit. Tenzij ze investeren 
in aanvullende dienstverlening, zoals 
een ophaalpunt voor pakjes, recreatie 
of horeca. Wat je hier duidelijk merkt, 
is dat de machtspositie is verschoven 
van eigenaars naar huurders. Het zijn 
nu de huurders die bepalen of ze willen 
komen en aan welke condities. Daarbij 

nog een tip aan investeerders in retail-
vastgoed: maak goede afspraken als 
je laat ‘omzethuren’, waarbij de huur 
variabel is in functie van de omzet. Je 
ziet immers vaak dat de omzet van de 
webshop naar het buitenland wordt ver-
sluisd, zonder die mee te tellen in het 
totaal waarop de huur wordt berekend. 
En dan is de eigenaar van het pand de 
pineut…”

STUDENTENKOTEN: 
PROFESSIONALISERING

“We zien geen daling in de vraag naar 
studentenkoten”, weet Céline Janssens. 
“De studenten willen nog altijd heel 
graag op kot gaan, en de ouders staan 
daar achter, ook al zijn er veel online 
lessen. De nood aan extra koten is dui-
delijk naar voor gekomen in een studie 
van Stadim. Wie hier in investeert, zit 
dus zeker vele jaren safe. Zeker als we 
kijken naar de grote aanbieders, als Xior 
en Quares. Zij hebben deze niche in het 
vastgoed sterk geprofessionaliseerd en 
er een aantrekkelijk beleggingsproduct 
van gemaakt.”

ZORGVASTGOED:
OPERATIONELE KOST
 TOEGEKOMEN

“Wat het zorgvastgoed betreft, blijven 
de rendementen voor investeerders erg 
scherp. Er zijn nog altijd wachtlijsten in 
rust- en verzorgingstehuizen en weinig 

alternatieven om zorgbehoevenden hun 
oude dag te laten slijten. Toch is het 
uitkijken welke richting de opbrengsten 
uitgaan, want de operationele kost is 
toegenomen. De lonen zijn verhoogd, 
er moet meer personeel beschikbaar zijn 
en er zijn door COVID-19 heel wat 
bijkomende kosten geweest. Voorlopig 
heeft dat geen weerslag op de prijs van 
het zorgvastgoed, maar toch kan dat 
later de business-case verzwaren.”

CONCLUSIE:
NOG KANSEN GENOEG

“Het blijft interessant om te investeren 
in vastgoed”, besluit Céline Janssens. 
“Gezien de huidige rentevoeten valt 
daar niet aan te twijfelen. Toch is 
het uitkijken. In diverse takken van 
het vastgoed hebben zich gedurende 
corona grote veranderingen voorgedaan, 
zoals bijvoorbeeld in de retail. Maar die 
omkeer hoeft niet noodzakelijk negatief 
te zijn. Kijk maar naar het logistiek vast-
goed, kmo-units of studentenkamers… 
daar vliegen de units de deur uit. Een 
rode draad doorheen al het vastgoed 
dat succesvol is, is de duurzaamheid. 
Die aspecten kan je niet meer wegden-
ken vooraleer een investering te doen. 
Zowel personeel, klanten als propects 
vragen erachter. Het gaat niet anders. 
En nog een aspect om rekening mee 
te houden: de stijgende energieprij-
zen. Voorlopig wordt de meerprijs nog 
doorgerekend aan de huurders, maar 
hoe lang die dat gaan volhouden, is nog 
maar de vraag.”

“Tot slot nog één conclusie over thuis-
werk: je mag dat jonge mensen niet 
aandoen om lange dagen van thuis te 
werken: er is geen sfeer, ze leren niks 
bij, krijgen de normen en waarden van 
hun werkgever niet mee,… Dan toch 
maar beter - als het even kan - een eigen 
bureau op kantoor!”

“Een rode draad doorheen al
het vastgoed dat succesvol is,

is de duurzaamheid.
Die aspecten kan je niet

meer wegdenken vooraleer
een investering te doen.”
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