








nemers in Op vermogensgroei en succesvol on-
dernemerschap. Als er nieuwe objecten worden
aangekocht, gebeurt dat bewust niet altijd in de
betere wijken. Daar waar investeringen in minder
goede wijken door pensioenbeleggers zeer risico-
vol worden geacht, zien vastgoedondernemers
dit juist als een kans op waardevermeerdering.

“Nou ja, ook wel, want het is een Vogelaar-
wijk geweest, veel overlast, criminaliteit, et
cetera. Maar je ziet die buurt nu echt wel
helemaal opkomen. [...] en dat is ook waar
Je het van beleggen een beetje van moet
hebben. Want de topwijken daar vait niks
meer te kopen, of niks meer waarde toe te
voegen. [...] De randen zie je verschuiven.
En dan zie je ineens, dat als jij daar gave
panden zet en er komen leuke huurders in,
dan zie je dat ook dat de buurman ineens
wataan zijngevel gaatdoenen of dat pand
daarnaast wordt dan ook verkocht aan
iemand en die gaat het netjes verbouwen.”

Het verder uitbreiden van de verhuurportefeuille
is niet voor alle vastgoedondernemers een doel
op zich maar wordt in de meeste gevallen wel
actief nagestreefd. Er zijn grote verschillen tus-
sen startende en doorgewinterde particuliere
vastgoedbeleggers. Vastgoedondernemers die
al jaren actief zijn binnen de huurwoningmarkt
hebben al grote portefeuilles opgebouwd en zien
uitbreiding niet langer als noodzaak. Als zij willen
kopen, hebben zij voordeel van een sneeuwbal-
effect: hoe groter de portefeuille, hoe sneller de
mogelijkheid tot aankoop van het volgende be-
leggingsobject zich aandient. Zij zijn bovendien in
mindere mate afhankelijk van leningen waardoor
aankopen sneller afgewikkeld kunnen worden.

“Toen ik in 2001 was begonnen had ik niet
gedroomd ooit zo groot te worden. [...]
maar als die machine eenmaal draatit,
kan je het steeds uit de huidige cashflow en
overwaarde financleren, danis het een on-
eindig spel.”

Voor startende vastgoedondernemers is het op
korte en middellange termijn (sterk) uitbreiden
van hun verhuurportefeuille wel een doel op
zich. Zij zien het uitbreiden van hun portefeuille
als een manier om meer kapitaalkracht op te bou-
wen om zo in de toekomst ook te kunnen profi-
teren van het sneeuwbaleffect. Verder zien zij de
groei van hun portefeuille als een manier om het
beleggingsrisico te verminderen. Leegstand en
het wegvallen van huurinkomsten kan in grotere
portefeuilles immers gemakkelijker opgevangen
worden. Startende vastgoedondernemers moe-
ten aanzienlifk grotere financiéle risico’s nemen
om hun verhuurportefeuille (snel) uit te kunnen
breiden. Dit leidt niet alleen tot hoge loan-to-
value-ratio’s (LTV) maar ook geregeld tot crea-
tieve financieringsoplossingen, zoals familiaire
leningen, leningen op de overwaarde van het
eigen huis en leningen uit het buitenland.

“En het is nu ook wel, het is wel een goede
tijd om jezelf een beetje vol te stoppen met
leningen. Want nu kun jJe ze allemaal krij-
gen. En misschien over twee jaar weer niet
meer."

Daar waar doorgewinterde vastgoedondernemers
en pensioenbeleggers hoofdzakelijk ruimtelijk ge-
concentreerd actief zijn, leidt de zoektocht naar
rendement voor startende vastgoedondernemers
tot andere ruimtelijke keuzes. Starters hebben nog
geen netwerk opgebouwd van andere beleggers,
notarissen, makelaars en lokale beleidsmakers
waardoor zij in krappe woningmarkten minder snel
potentie succesvol te verhuren objecten aangereikt
krijgen. Startende vastgoedondernemers zijn daar-
door vaker dan hun collega’s actief binnen b-loca-
ties, als groeigebieden rondom de grote steden, en
kleinere steden buiten de Randstad.

“[...] En toen ben ik via een makelaar in
[plaats] terecht gekomen. Dat was niet mijn
eerste keus, maar ja, op een gegevern mo-
ment kijk je ook naar, waar kun je gewoon
goede deals sluiten zeg maar. En daar heb
ik utteindelijk nog een blok gekocht.”
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