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Oosterse uitbreiding

Nergens ontwikkelt de markt 
voor industriële ruimte – en 

opslagfaciliteiten in het bijzonder – zich 
sneller dan in de COE-landen en delen 
van het GOS.  

Volgens een rapport dat in 
juni dit jaar is gepubliceerd door 
vastgoedconsultancy DTZ, is het 
aanbod van nieuwe logistieke ruimte 
in deze gebieden de afgelopen vier jaar 
zeer sterk gegroeid, voornamelijk als 
gevolg van de uitbreiding van de EU. De 
groei van het bruto nationaal product in 
deze gebieden is nog altijd veel sterker 
dan in de rijkste EU-landen en zal naar 
verwachting sterk blijven, aldus DTZ, 
en uitbreiding van buitenlandse handel 
is zeer dynamisch, vooral in Polen 
en Hongarije. 

Over de gehele linie, is het totaal 
aan moderne logistieke ruimte 
de afgelopen vier jaar verdrievoudigd de afgelopen vier jaar verdrievoudigd 
in de in het DTZ-onderzoek opgenomen in de in het DTZ-onderzoek opgenomen 
COE- en GOS-landen. Aan het eind 
van 2006, bedroeg de totale ruimte 
in feite 8,75 miljoen vierkante meter. 
Polen en Rusland zijn de belangrijkste 
individuele bijdragers, die bijna 
60% van de moderne voorraad 
vertegenwoordigen. 

Alleen al in 2006 werd er ongeveer 
2,92 miljoen vierkante meter nieuwe 
ruimte gecreëerd in deze gebieden 
– ongeveer 33% van het totaal aan 
bestaande ruimte. 

Volgens de plannen van 
projectontwikkelaars, zal het aanbod 
aan opslagfaciliteiten dit jaar naar 
verwachting met nog eens ongeveer 
20% stijgen tot 12,24 miljoen vierkante 
meter. Rusland, Tsjechië en Polen 
zullen naar verwachting aan de 
leiding blijven.

De vraag schijnt net zo sterk te zijn 
als het aanbod. De vraag naar moderne 
logistieke ruimte was zeer gezond 

in 2006, volgens het DTZ-rapport, met 
de verhandeling van tot 2,55 miljoen 
vierkante meter in dit jaar. Polen wordt 
door DTZ genoemd als de leider met 
de verhuur van meer dan 830.000 
vierkante meter in het betreffende 
jaar - 33% van het totaal – en Polen, 
Tsjechië en Rusland samen namen tot 
85,3% van de totale opname voor hun 
rekening in 2006. 

De snelstgroeiende individuele 
locaties in 2006 waren (in afl opende 
volgorde) Moskou, St. Petersburg, 
de Praag-regio, Opper-Silezië (Polen), 
Boedapest, Groot-Warschau en Poznań, 
aldus DTZ.

Er is vooral een sterke vraag bij 
gebruikers naar kleinere units van 
ongeveer 5.000 vierkante meter maar 
er is ook een stijgend aantal transacties er is ook een stijgend aantal transacties 
van meer dan 20.000 vierkante meter, van meer dan 20.000 vierkante meter, 
aldus het DTZ-rapport.

De voorspelling is dat de vraag van 
gebruikers in heel 2007 hoog zal blijven. 

De leegstand in de COE- en GOS-
landen fl uctueerde enigszins gedurende 
het jaar maar daalde tot slechts 5,25% 
in totaal aan het eind van 2006. De 
leegstand was het hoogst in Hongarije, 
met net iets meer dan 10%. Aan het 
andere uiteinde van de schaal was de 
leegstand in de Oekraïne 0%. 

De huren in de COE- en GOS-regio s̓ 
waren over het hele jaar ook stabiel, en 
over het geheel genomen nog altijd zeer 
concurrerend met de West-Europese 
lidstaten. De hoogste huurprijzen 
(huurprijzen op toplocaties in het gebied 
van de hoofdstad van iedere staat) 
varieerden van €4,20 per vierkante 
meter per maand in Hongarije tot €8,30 
in Rusland. De gemiddelde prijs in de 
hele regio was precies €5,00. 

Buiten de toplocaties varieerden de 
huurprijzen van €3,20 in delen van 
Polen tot  €9,30 in delen van Rusland. 

De ontwikkeling van nieuwe opslagfaciliteiten en de vraag De ontwikkeling van nieuwe opslagfaciliteiten en de vraag De ontwikkeling van nieuwe opslagfaciliteiten en de vraag 
naar distributieruimte in Europa zijn allebei aanzienlijk naar distributieruimte in Europa zijn allebei aanzienlijk naar distributieruimte in Europa zijn allebei aanzienlijk 
veranderd sinds de uitbreiding van de Europese Unie. veranderd sinds de uitbreiding van de Europese Unie. veranderd sinds de uitbreiding van de Europese Unie. 
Waar bevinden zich de huidige en toekomstige hotspots Waar bevinden zich de huidige en toekomstige hotspots Waar bevinden zich de huidige en toekomstige hotspots 
en hoe ontwikkelt zich de vraag van gebruikers?en hoe ontwikkelt zich de vraag van gebruikers?en hoe ontwikkelt zich de vraag van gebruikers?

De distributie ibutie vevev rplaplaatst 
zich naar heet

1. Tallin, Estland 
2. Riga, Letland 
3. Vilnius, Litouwen
4. Wroclaw, Polen
5. Katowice, Polen 
6. Praag, Tsjechisch Rep. 
7. Gyor, Hongarije 
8. Sopron, Hongarije

De ontsluiting van Oost-Europa in 
het afgelopen decennium en de 
daaropvolgende toetreding tot de 

Europese Unie van veel vroegere 
Oostbloklanden heeft het gezicht van 
de distributie volledig veranderd in de 
EU, wat geleid heeft tot een belangrijke 
verschuiving in het evenwicht in de vastgoed- 
en distributiemarkten. 

De grootste verschuiving heeft wellicht 
plaatsgevonden in de locatie van internationale 
distributiecentra die het hele gebied van de EU 
bedienen, aangezien degenen die dergelijke 
faciliteiten zoeken plotseling zijn begonnen 
om te overwegen om zich te vestigen 
op plaatsen waar grond-, huur- en arbeidskosten 
allemaal veel lager zijn dan ze gewend zijn. 
Maar degenen die op zoek zijn naar nationale 
of zelfs regionale distributiecentra zijn er tot 
op zekere hoogte ook door getroffen, aangezien 
de plotselinge verschuiving in het evenwicht 
in Europa ook de nationale vastgoedmarkten 
beïnvloed heeft in veel landen die zich 
in de buurt van de nieuwe lidstaten bevinden. 

Volgens het rapport European Industrial 
Property Markets dat onlangs is gepubliceerd Property Markets dat onlangs is gepubliceerd 
door internationale vastgoedmakelaar King 
Sturge, is de vraag naar bedrijfsruimte het 
afgelopen jaar over het algemeen goed 
geweest in de hele EU, vooral dankzij het 
gezonde niveau van de consumptieve 
bestedingen en de toenemende vraag naar 
ruimte van de productiesector. 

Wellicht weinig verrassend, vertoonden Wellicht weinig verrassend, vertoonden Wellicht weinig verrassend, vertoonden 
Centraal- en Oost-Europa (COE) een bijzonder Centraal- en Oost-Europa (COE) een bijzonder Centraal- en Oost-Europa (COE) een bijzonder 
snelle groei voor wat betreft nieuwe faciliteiten, snelle groei voor wat betreft nieuwe faciliteiten, snelle groei voor wat betreft nieuwe faciliteiten, 
met Tsjechië en Polen aan de leiding. Net als met Tsjechië en Polen aan de leiding. Net als met Tsjechië en Polen aan de leiding. Net als 
elders, zijn de prestaties van sommige van elders, zijn de prestaties van sommige van elders, zijn de prestaties van sommige van 
de zich het snelst ontwikkelende Centraal-de zich het snelst ontwikkelende Centraal-de zich het snelst ontwikkelende Centraal-
Europese markten van de EU, vooral Tsjechië, Europese markten van de EU, vooral Tsjechië, Europese markten van de EU, vooral Tsjechië, 
Polen en Hongarije, grotendeels ingegeven Polen en Hongarije, grotendeels ingegeven Polen en Hongarije, grotendeels ingegeven 
door groei in productie en toenemende door groei in productie en toenemende door groei in productie en toenemende 
consumptieve bestedingen.consumptieve bestedingen.consumptieve bestedingen.

De COE-landen investeren ook aanzienlijk De COE-landen investeren ook aanzienlijk De COE-landen investeren ook aanzienlijk 
in de transportinfrastructuur, wat hen in de transportinfrastructuur, wat hen in de transportinfrastructuur, wat hen 
aantrekkelijker maakt voor bedrijven die aantrekkelijker maakt voor bedrijven die aantrekkelijker maakt voor bedrijven die 
zich elders willen gaan vestigen. Tot nu toe zich elders willen gaan vestigen. Tot nu toe zich elders willen gaan vestigen. Tot nu toe 
is de kwaliteit van de transportinfrastructuur is de kwaliteit van de transportinfrastructuur is de kwaliteit van de transportinfrastructuur 
in de COE-landen relatief gebrekkig geweest 
en dit heeft veel bedrijven belet om zich 
op de goedkoopste locaties te vestigen, stelt 
het rapport, aangezien de onmogelijkheid 
om goederen op tijd en op een betrouwbare 
manier van sommige plaatsen te kunnen 
vervoeren in feite de fundamentele 
kostenvoordelen die dergelijke plaatsen anders 
bieden zou kunnen opheffen. 

Logistieke hotspotsLogistieke hotspots
Het King Sturge-rapport analyseert 
de Europese logistieke markt op twee 
verschillende manieren, ten eerste door 
een ranglijst op te stellen van de meest 
veelbelovende gebieden voor de ontwikkeling 
van nieuwe opslagfaciliteiten en groei in 
algemene logistieke activiteiten, en ten tweede 

door analyse van de vraag van gebruikers door analyse van de vraag van gebruikers 
in de afgelopen 12 maanden. in de afgelopen 12 maanden. 

Voor wat betreft welke gebieden het meest Voor wat betreft welke gebieden het meest 
veelbelovend zijn voor groei in logistieke veelbelovend zijn voor groei in logistieke 
activiteiten, staan de Baltische markten (Estland, activiteiten, staan de Baltische markten (Estland, 
Letland en Litouwen) helemaal bovenaan Letland en Litouwen) helemaal bovenaan 
op de ranglijst van King Sturge. Dankzij op de ranglijst van King Sturge. Dankzij 
de sterke groei in consumptieve bestedingen, de sterke groei in consumptieve bestedingen, de sterke groei in consumptieve bestedingen, 
productieoutput en bruto nationaal product productieoutput en bruto nationaal product productieoutput en bruto nationaal product productieoutput en bruto nationaal product 
(BNP), zijn zij uitstekende locaties voor (BNP), zijn zij uitstekende locaties voor (BNP), zijn zij uitstekende locaties voor 
algemene logistieke activiteiten, oppert het algemene logistieke activiteiten, oppert het algemene logistieke activiteiten, oppert het 
rapport. Zij beschikken ook over relatief goede rapport. Zij beschikken ook over relatief goede 
transportverbindingen en bevinden zich dicht transportverbindingen en bevinden zich dicht 
bij de economische grootmacht Rusland. bij de economische grootmacht Rusland. 

“Voor wat betreft welke gebieden het “Voor wat betreft welke gebieden het 
meest veelbelovend zijn voor groei in 
logistieke activiteiten, staan de Baltische 
markten (Estland, Letland en Litouwen) 
helemaal bovenaan op de ranglijst van 
King Sturge.”

Polen is echter ook zeer aantrekkelijk, vooral 
in de sterke productiegebieden rond Wroclaw 
en Katowice. Tsjechië bevindt zich ook hoog 
op de ranglijst van logistieke hotspots, met als op de ranglijst van logistieke hotspots, met als 
opmerkelijke uitzonderingen Praag zelf en het 
Moravskoslezsko-gebied, vlak bij de Poolse 
grens. Hongarije biedt een gevarieerder beeld, 
aldus het King Sturge-rapport: het westen van 
Hongarije belooft over de gehele linie betere 
perspectieven voor toename in logistieke 

activiteit dan de zuidelijke en oostelijke delen Ë



2

1

2Distributie-eigendom 1514

Sleutelindicatoren voor geselecteerde EU-landen  
De volgende cijfers geven een beeld van hoeveel de bouw- en 
gebruikskosten varieerden in 10 belangrijke EU-lidstaten in 2006.
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Marktstatus: 
1De dichtheid van de logistieke voorraad is een van 
de hoogste in Europa.
2Praag overheerst nog altijd voor wat betreft de 
Tsjechische logistieke voorraad met 700.000m2. 
3Stijgende vraag heeft geleid tot daling in 
leegstand. In sommige gebieden nog onvoldoende 
aanbod, waaronder Lille, Toulouse en Bordeaux.
4Huurprijzen zijn het afgelopen decennium gedaald 
maar zijn nu stabieler. 

5Groot-Boedapest herbergt 75% van de nationale 
voorraad aan opslagfaciliteiten. 
6Groot-Milaan herbergt meer dan 65% van de 
nationale voorraad aan opslagfaciliteiten van meer 
dan 10.000m2.
7Vraag steeds meer gericht op onroerend goed van 
meer dan 10.000m2. 
8Opname van moderne opslagfaciliteiten is in de 
laatste vijf jaar met bijna 40% per jaar gestegen. 
Bijna 4m vierkante meter nieuwe logistieke ruimte 

verwacht in 2010.
9Leegstand is laag, ongeveer 4-6% in de 
afgelopen drie jaar. 
10Leegstand in de voornaamste logistieke 
gebieden is gedaald tot onder de 5%. 
*In gebouwen van meer dan 10.000m2

Bron: Het Beheer van de Investering van de 
Onroerende goederen van Goodman  

Ë van het land. Steden zoals Gyor en Sopron 
aan de Oostenrijks-Hongaarse grens zijn vooral 
aantrekkelijk, oppert het rapport, aangezien 
zij uitstekende toegang tot Oostenrijk bieden 
zonder de hoge grondkosten die meestal 
verbonden zijn met dergelijke gebieden. 

“De vraag van gebruikers naar 
opslagruimte in 2006 lag hoger dan het 
jaar ervoor, waarbij de landen van 
de COE en het GOS de grootste 
groei vertoonden.” 

Het draait echter niet alleen om de COE-
landen. Voor wat betreft West-Europa, vertonen 
de zuidelijke kustgebieden van Zweden 
bijvoorbeeld uitstekende groeimogelijkheden, 
in verband met de ontwikkeling van het 
Oresund-gebied en de Haven van Gothenburg 
als een belangrijk logistiek knooppunt. Ook 
Stockholm vertoont goede mogelijkheden 
voor toename in activiteit, aangezien de solide 
economische groei duidt op een goede vraag 
naar industrieel vastgoed voor de komende 
paar jaar. 

De zuidelijke kustgebieden van Spanje 
worden ook vermeld als gebieden met 
bijzondere groeimogelijkheden. De bestaande 
logistieke hotspots Madrid en Barcelona zullen 
binnenkort misschien worden aangevuld 
door zich nieuw ontwikkelende economische 
gebieden langs de kust van Spanje, zoals 
de havens van Valencia en Algeciras, evenals 
het regionale centrum van Sevilla. 

De “achterblijvende” gebieden van West-
Europa voor wat betreft groei, suggereert 
het King Sturge-rapport, zijn hoofdzakelijk 

Zowel in België als in Nederland is er enige 
tijd sprake geweest van economische stagnatie 
en daardoor is de vraag van gebruikers in deze 
landen het afgelopen jaar bescheiden geweest, 
stelt het rapport. Ondanks een toename 
in havenactiviteiten vertoonde bijvoorbeeld 
zowel Rotterdam als Antwerpen een matte 
opname van faciliteiten in de afgelopen 
12 maanden. Maar op beide markten ziet het 
ernaar uit dat de vraag van gebruikers naar 
grote logistieke ruimte de beschikbaarheid 
zal overtreffen en de komende 12 maanden 
enige dynamiek zal toevoegen, suggereert 
het rapport. 

Spanje is de laatste jaren een van de meest 
dynamische markten in West-Europa, volgens 
onderzoek van King Sturge. Hier is de vraag 
van gebruikers constant sterk gebleven en een 
stijgend aantal nieuwe projecten in aanbouw 
en een snel veranderende markt hebben 

allemaal geholpen om de huren onder 
aanzienlijke opwaartse druk te houden. Valencia 
vertoont een bijzonder sterke groei door 
de oprichting van nieuwe logistieke 
knooppunten verspreid over de stad. 

In Tsjechië en Polen gaat de vraag naar 
ruimte ook al twee jaar onverminderd door, 
aldus King Sturge. In de top drie COE-markten 
(Tsjechië, Polen en Hongarije), was Hongarije 
in feite de enige verliezer van betekenis 
in de betreffende periode omdat investeringen 
van buitenaf ontmoedigd werden door 
politieke en economische beroering, wat in 
2006 leidde tot slechts een zwakke vraag naar 
opslagfaciliteiten. 

Verder naar het oosten vertoonden 
Roemenië, Servië en Slowakije ook allemaal 
een toename in de vraag op de markten 
voor zowel algemene industriële ruimte als 
opslagfaciliteiten. n

geconcentreerd in Duitsland, waar de vroegere 
Oost-Duitse gebieden van Dresden, Chemnitz, 
Leipzig en Brandenburg, evenals de Duitse 
hoofdstad Berlijn, allemaal vermeld worden 
als magere kandidaten voor de ontwikkeling 
van nieuwe logistieke faciliteiten in de 
komende jaren. 

Dat gezegd hebbend, suggereert het King 
Sturge-rapport dat sterke economische groei 
in grenslanden zoals Tsjechië kostenbewuste 
gebruikers spoedig terug zouden kunnen drijven 
naar Duitsland – indien dergelijke gebruikers 
bereid zijn om de “structurele rigiditeit” 
in de Duitse arbeidsmarkt te accepteren. 

Van Italië wordt ook gezegd dat het magere 
groeimogelijkheden vertoont voor nieuwe 
logistieke ruimte. Het grootste deel van 
de logistieke activiteiten daar, aldus het rapport, 
is vrij vanzelfsprekend geconcentreerd in het 
noorden van het land en magere vooruitzichten 
voor economische groei en beperkte 
ontwikkeling van de infrastructuur verder naar 
het zuiden betekent dat het onwaarschijnlijk 
is dat dit zal veranderen. 

Vraag van gebruikers 
Over het geheel genomen, lag de vraag van 
gebruikers naar opslagruimte in 2006 hoger 
dan het jaar ervoor, waarbij de landen van 
de COE en het Gemenebest van Onafhankelijke 
Staten (GOS) de grootste groei vertoonden. 

In West-Europa is de vraag in de laatste 
12 maanden redelijk gevarieerd geweest, 
afhankelijk van de regionale economische groei 
en patronen in consumptieve bestedingen. 
De Duitse markt bijvoorbeeld, vertoonde 
een groei in de vraag van gebruikers 
in de betreffende periode, grotendeels 
veroorzaakt door een terugkeer van het 
zakelijke vertrouwen in deze markt. Dit was 
zelfs het geval in Oost-Duitsland, dat ondanks 
dat het achterblijft in economisch opzicht, een 
opleving in de vraag van gebruikers zag dankzij 
een serie lokale investeringsprikkels. 

Frankrijk vertoonde de afgelopen 12 
maanden ook een aanzienlijke toename 
in activiteit, aangezien de sterke consumptieve 
bestedingen zorgde voor een sterke vraag van 
de kant van de detailhandel naar vastgoed 
in het noorden van het land, aldus het 
rapport. Het Ile de France-gebied vertoonde 
een hoge vraag naar cross-docking- 
en andere geavanceerde opslagfaciliteiten 
om een groeiende lokale specialiteit van 
postorderachtige activiteiten te ondersteunen. 
Lyon en Marseille zijn nog altijd sterke 
knooppunten voor logistiek en distributie, 
alhoewel toenemende activiteit in andere delen 
van het land, zoals Bordeaux en Toulouse, ook 
begint door te dringen tot de markt. 

1. Er worden 
genoeg nieuwe 
magazijnen gebouwd, 
maar de populariteit 
van bepaalde locaties 
verandert
2. Moderne magazijnen 
van meer dan 10.000 m2

zijn het meest in trek 
bij veel gebruikers

Totale logistieke ruimte 
(m2):

7m>  1.1m 24m* 12.4m  >1m 6m* 11m  1.9m 550k> 10m>

Hoogste logistieke 
huurprijs (€/sq m/year):

47 48 55 84 57 62 90 48 50 84

Grondprijzen 
(€/m2): 

173 33 85 490 50 150 250 33 25 600

Bouwkosten
(€/m2): 

297.5 321.5 250 500 400 340 413 414 300 360

Loontarieven
(€/uur): 

29.96 5.85 28.2 26.22 5.54 21.39 27.44 4.74 41 14.75

Werkloosheidspercentage: 8.40% 7.90% 9.50% 9.50% 7.20% 7.70% 4.70% 17.70% 16.30% 9.20%
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