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Logistiek vastgoed —
ontwikkelingen

Perspectief eindgebruiker
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Typical approach

Study

Investigate feasibility
Business Case

Roadmap

Convince SteerCo & ExCo

Preparation

Specs design

Tendering & Contracting
Planning & Budget
Project Org. (RACI)

Implementation
In-depth Engineering
Build

Test & Train

Deploy

Hand-over

After care



Our consulting portfolio

Feasibility studies

Warehousing tendering for building,
logistics & IT

STRATEGIC

Warehouse (lay-out) design

o\" Plant (lay-out) design

Lean warehousing

TACTICAL Insourcing / outsourcing
warehousing

Loss Prevention & Security (LP&S)

@ Facilities electrical, HVAC &

temperature engineering
OPERATIONAL

MATERIALS MANAGEMENT
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Distribution Network Studies
Global sourcing

Non Product Related Purchasing
(NPR)

Transport tendering

Service Level Agreements (SLA)
Insourcing / outsourcing transport
Benchmarks

Location studies & site selections

PHYSICAL DISTRIBUTION

Organizational- & functional design
Business process (re-)design
Key Performance Indicators (KPI's)

Sales & Operations Planning (S&OP)
Production planning

Collaborative Planning,
Forecasting & Replenishment

IS selection & implementation
(WMS/TMS/APS)

Inventory Management

SUPPLY CHAIN MANAGEMENT
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Locaties
Beschikbaarheid

Achtergrond

~»  Primair veroorzaakt door beleidswijzigingen bij
overheid inzake (greenfield) van beschikbaar maken
van bedrijventerreinen voor industrie en logistiek

»  Groeiend tekort aan beschikbare grondposities voor
nieuwe logistieke ontwikkelingen

»  Schaarste het hoogst voor grootschalige logistieke
(> 50.000 m2 vloeroppervlakte, > 8 ha terrein)

Source: CERE and Analytiga (European Lagistics Gocupier Survey 2023)

Uitbreidingspotentie van bestaande bedrijventerreinen

Eindgebruiker

» Timing is belangrijk, begin tijdig met je plannen
(onafhankelijk of je gaat huren of zelf bouwen)

~  Locaties in de periferie van Nederland worden steeds
normaler

~ Rekening houden met snel stijgende grondprijzen




Extra uitdagingen bij ontwikkelingen

Stikstofdepositie
(Terug)levercapaciteit
Verdozingsdiscussie / inpassing in omgeving

Duurzaamheid/biodiversiteit
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Hemelwaterberging/infiltratie
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Bron: Brochure Goodman Utrecht II Logistics Centre
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Extra uitdagingen bij ontwikkelingen
Stikstofdepositie

= Iog|st|ek» LOGISTIEKE DIENSTVERLENING ~ WAREHOUSING ~ SUPPLY CHAIN  E-FULFILMENT
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Stikstofuitspraak: de gevolgen voor
bestaande en nieuwe distributiecentra

-
gelii

Redactie | Gepublicsers: 30 okt. 2019 | Gawiziga: 11 aug. 2021

Achtergrond iz

»  Stikstofdepositie

Gemeente . I Zoeken
Waalwi ik

Home > Projecten > Gebiedsantwikkeling Oastelike Langsiraat (S0L)

Inwoners | Ondernemers

Gebiedsontwikkeling Oostelijke Langstraat

(GOL)

Om de kwaliteit van de omgeving rond de A59 (tussen ‘s-Hertogenbosch en Waalwijk) te
b is het Oostelijke Langstraat (GOL)

ontwikkeld.

Bron: Universiteit Leiden

Bouwhubs als mogelijke oplossing stikfstofprobleem bouwen
25 Nov 2020 — In een vergunningaanvraag moet een deel van de bouwlogistiek meegenomen

worden in de berekening van de stikstofdepositie in de omliggende ..
9026X153 8
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Extra uitdagingen bij ontwikkelingen
(Terug)levercapaciteit

Achtergrond

»  (Terug)levercapaciteit

2 RTL Nieuws Bron: Netbeheer Nederland

https: v rtinieuws. nl > artikel  §

Geen stroom voor nieuwe woningen deel Almere

17 Nov 2023 — Vol stroomnet blijit burgers en bedrijven raken. 10:48. X. Het overvolle Intospace 1evert Op SChlphOl Trade
stroomnet is een rem op onze economie, want zo'n 6600 bedrijven ... Park ZelfVOOIZIEIleIId
distributiecentrum op

= IOg|St|ek» LOGISTIEKE DIENSTVERLENING ~ WAREHOUSING ~ SUPPLY CHAIl

Stroominfarct maakt zoektocht locaties
knap ingewikkeld - PODCAST

Verzwaring stroomnet moet sneller voor
overstap e-trucks

E 9026X153 Daniélle van Hout | Gepubliceerd: 25 apr. 2022 | Gewijzigd: 25 apr. 2022

Bron: Logistiek.nl
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Extra uitdagingen bij ontwikkelingen
Verdozingsdiscussie

= |02|St|ek>) LOGISTIEKE DIENSTVERLENING ~ WAREHOUSING ~ SUPPLY CHAIN  E-FULFILMENT

= Iog|st|ek» LOGISTIEKE DIENSTVERLENING ~ WAREHOUSING
Verdozing zet de groei van logistiek op het
spel - deel 1

Wim Eringfeld (Stee Groep) en Joos van Gilse (Denc) | Gepublicaerd: 6 sep. 2022 | Gewiizigd: 14 sep.

2022

Verdozing: 'Overheid zet vaart achter
landelijke beleidslijn'

AC h te rg ro n d Erik Wiegerinck | Gepubliceerd: 17 jan. 2023 | Gewijzigd: 20 jan. 2023
WAREH)USE R e (R G e
TOTAAL

ver inferme logistiek

HOME ~ NIEUWS - PREMIUM  LEVERANCIERSGIDS WEBINARS WTPODCAST VAKBLAD QUIZ SHOP  DIGITALE MAGAZINE

. ] . ) ] . . ] . g Dilas over verdozing: moet en kan anders
» Verdozingsdiscussie / inpassing in omgeving ~  EEESS — = s e T ——

Raad en omwonenden in opstand tegen
XXL-warehouse Weert

Remco Nieuwenbroek | Gepubliceerd: 2 nov. 2023 | Gewijzigd: 6 nov. 2023

= "astgoedmarkt Woningen Kantoren Retail Logistiek  Transactic

Hoe verdozing en stikstof de logistieke
huren naar ongekende hoogtes stuwen

Erik Wiegerinck | Gepubliceerd: 31 mrt. 2023 | Gewijzigd: 31 mrt. 2023
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Extra uitdagingen bij ontwikkelingen

Duurzaamheid

Achtergrond

»  Duurzaamheid/biodiversiteit

Schiphol Trade Park in Hoofddorp (foto SADC)

‘Nederland koploper in

duurzaam logistiek vastgoed’

@ DILAS, Dutch Industrial & Logistics Association

Verbinder in de logistieke en industriéle vastgoedketen, om duurzaam en

maatschappelijk verantwoord te ontwikkelen.
Gepubliceerd op 31 mei 2023

Bron: Logistiek.nl en Warehouse Totaal

Duurzaamheid is troef bij .

Amsterdam

Johan van Leipsig

Gepublice

Geplaagd Plus dc haalt hoogste score
duurzaambheid binnen

Heres Stad | Gepubliceerd: 10 nov. 2023

Tor

erd!

sep. 2023

I Sup

ony g directeur Sug
Council en Bjorn Bertrand ¢

Gewijzigd: 17 nov. 2023

e

Prologis krijgt eerste klimaatneutraal -
certificaat ter wereld

Erik Wiegerinck | Gepubliceerd: 19 sep. 2023 | Gewijzigd: 3 okt. 2023

Prologis Park Eindhoven DC4 is het eerste logistieke gebouw t
wereld dat een zero-carboncertificaat ontvangt van het Interr
Living Future Institute (ILFI). Het warehouse, gebouwd op ee
voormalige vuilnisstortplaats, heeft bovendien een Breeam
'Outstanding’ en een Well 'Gold'-certificaat.
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Sligro start bouw nieuw distributiecentrum

Extra uitdagingen bij ontwikkelingen lsosttd

(Hemel)water

Achtergrond

»  Hemelwaterberging/infiltratie

Gepubliceerd: 22 jul. 2019 | Gewijzigd: 23 jul. 2019

Geen grijs distributiecentrum i
Almelo maar groene muur van _
kilometer lang s, g o
- _— v Herfst 2023 op één na warmste en op één na nafste E

g 29 november 2023, 09:00  Weeroverzichten

* | bovenkant krat :
'|>70 cm onder maaiveld ¥

Bron: Logistiek.nl en Amsterdam Rainproof



(Extra) uitdagingen bij ontwikkelingen
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Achtergrond

Raad en omwonenden in opstand tegen
XXL-warehouse Weert

»  Stikstofdepositie

»  (Terug)levercapaciteit

~ Verdozingsdiscussie / inpassing in omgeving
»  Duurzaamheid/biodiversiteit
» Hemelwaterberging/infiltratie

~ Prologis krijgt eerste klimaatneutraal -
certificaat ter wereld

Erik Wiegerinck | Gepubliceerd: 19 sep. 2023 | Gewijzigd: 3 okt. 2023

Eindgebruiker

1. Timing is ook hierdoor belangrijk. Deze uitdagingen
vergen (doorloop)tijd en kosten.

2. Onderzoek of meer logistiek doen op dezelfde m?2
mogelijk is: mechanisering en automatisering /
meerlaags lijkt zinvol om mee te nemen in
haalbaarheid

Prologis Park Eindhoven DC4 is het eerste logistieke gebouw ter
wereld dat een zero-carboncertificaat ontvangt van het International

Living Future Institute (ILFI). Het warehouse, gebouwd op een
voormalige vuilnisstortplaats, heeft bovendien een Breeam
9026X153 'Outstanding’ en een Well 'Gold'-certificaat. 13
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Huurprijs ontwikkelingen
Logistiek vastgoed

Figureno.3
European prime rental growth
AC h te rg rO n d (Weighted average YoY)
» Hele forse huurstijgingen in 2022 en 2023 0T
» Komende jaren ook nog huurstijgingen te verwachten ]
140 A
Figure 2: Rental growth, 2022 Q4 - 2023 Q3 (selected markets) % 120
Eindgebruiker
Tilburg 2
~ Rekening houden met langjarige effecten van Venray I— 80
(meerjarige) hoge huurstijgingen in je business case Brede  EEE—
6.0 4
» Onderhandelen over beperkingen van huurstijgingen Wastef:  FE—
per jaar Schiphol I 00
Moerdijk
»  Flexibiliteit inbouwen: liever 5+5 jaar dan 10 jaar Venio o
huurterm |Jn Maasvlakte 00

2018 2019 2020 2021 2022 Q32023
0.0% 2.0% 4.0% 6.0% B8.0% 10.0% 12.0% 14.0%

Source: JLL Research, i0 Partners

EEEEEEEEEE Bron: JLL



BAR ontwikkelingen
Logistiek vastgoed

Achtergrond

» Sinds 2022 oplopende BAR van circa 3% naar 5% voor
prime logistiek vastgoed als gevolg van oplopende
renteniveau door centrale banken

~ Daarnaast sterk opgelopen bouwkosten (door o.a.
energie-intensieve materialen, arbeidskosten,
duurzaamheidsmaatregelen)

»  Zorgt ervoor dat de financiéle ruimte om te ontwikkelen

kleiner is geworden; aan de andere kant creéren de
hogere huurniveau verhogingen weer lucht

Eindgebruiker

» Indirect wel van belang voor eindgebruiker omdat dit
snelheid en kosten bepalen van nieuwe logistieke
ontwikkelingen

Figure 4: Logistics investment volume and Prime NIY
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Bron: JLL Logistics Quarterly Market Update
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¥ 31 76 533 0440
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“"Het eenduidige

marktconforme logistieke

gebouw heeft zijn langste
tijd gehad”




“"Meerlaagse logistieke
gebouwen en
gemechaniseerde logistieke

concepten zijn antwoorden op

dezelfde vraag”




“De harde randvoorwaarde

voor meerlaags bouwen is

nog nergens in Nederland op

gebiedsniveau aanweziqg”




“"Meerlaags bouwen kan

alleen op grote schaal
(>30.000 m2)”




“"Meerlaags bouwen moet

nog concurrerender worden”




“System integrators hebben

geen meerilaags (basis)

gebouw nodiqg”




“System integrators en

commerciele vastgoed

partijen moeten juist intensief

gaan samenwerken”




