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De transactieactiviteit in Warschau wordt gedomineerd door financiële en zakelijke dienstverlening en technologische 
bedrijven. Maar ook hier had de activiteit in 2020 zwaar te lijden onder de pandemie. De vraag naar kantoren in Warschau 
bedroeg in totaal 448.000 m² tot en met het derde kwartaal van 2020, een daling van 35% ten opzichte van dezelfde 
periode in het voorgaande jaar. De take-up (exclusief heronderhandelingen) bedroeg 293.000 m². De voorverhuring was 
sterk in de eerste helft van het jaar, maar daalde opmerkelijk in het derde kwartaal. 
De leegstand is de laatste kwartalen gestegen, voornamelijk door nieuwe leveringen die voorverhuurd werden op 
gemiddeld 66% bezetting. Doordat de ontwikkeling zich voornamelijk in het CBD situeerde, was de stijging van de 
leegstand hier het meest opvallend. Aan het einde van het derde kwartaal was 559.000 m² ruimte onmiddellijk beschikbaar, 
wat zich vertaalt in een leegstand van 9,6% voor de markt van Warschau.  
De tophuurprijzen bleven stabiel in de woelige marktcontext. De tophuurprijzen voor de beste kantoorruimte in het CBD in 
Warschau bedragen 25 EUR/m²/maand, terwijl die buiten het CBD 15,50 EUR/m²/maand bedragen. Gezien de huidige 
situatie moesten sommige verhuurders flexibeler zijn in hun huuronderhandelingen door genereuzere incentives te bieden 
aan gebruikers.   

B. Regionale kantoormarkt 
De regionale Poolse kantoormarkten blijven aantrekkelijke nieuwe ruimte ontwikkelen en aanbieden. Tot het derde 
kwartaal breidde de voorraad van de acht grootste markten met 345.000 m² uit tot meer dan 5,7 miljoen m². 

In de eerste helft van 2020 werden contracten ondertekend voor een recordoppervlakte van 334.800 m², voornamelijk door 
een intense activiteit tijdens het eerste kwartaal en reeds eerder opgestarte transacties. In het derde kwartaal kwamen er 
126.500 m² aan nieuwe huurovereenkomsten bij in de acht grootste regionale markten. Hoewel deze activiteit bijna 10 % 
hoger ligt dan het kwartaal daarvoor, bedraagt ze bijna een derde minder dan in het derde kwartaal van vorig jaar. Toch 
deden sommige markten het goed op het vlak van verhuuractiviteit, zoals Krakau, Lodz en TriCity. Vooral in Krakau was 
de IT-sector de meest actieve sector. In het tweede kwartaal toen de gevolgen van de pandemie duidelijker werden, 
trokken heronderhandelingen aan en daalden voorverhuringen.    
De leegstand in de regionale markten steeg tot en met het derde kwartaal tot 11,8%, wat het hoogste niveau is sinds 2010. 
De leegstand werd echter beïnvloed door de voltooiing van grote projecten met een gemiddelde bezettingsgraad van 45%. 
Verhuurders van nieuwe en in aanbouw zijnde gebouwen stellen voor bij te dragen aan de inrichting met behoud van de 
huurprijsniveaus. Meer algemeen hielden de tophuurprijzen goed stand. Katowice en Krakau noteerden lichte dalingen tot 
in het derde kwartaal, terwijl Lublin, Poznan en Wroclaw sinds het begin van het jaar stijgende tophuurprijzen lieten 
optekenen.   

C. Investeringen 
Polen is een van de belangrijkste investeringsmarkten in Centraal-Europa, de afgelopen jaren goed voor 40% van deze 
markt. 
De Poolse commerciële vastgoedinvesteringen in 2020 bedroegen in totaal 5,08 miljard euro, wat een daling is van 34% 
ten opzichte van het jaar ervoor. Hoewel dit een opvallende daling is, is het nog steeds het op twee na hoogste volume in 
de voorbije 14 jaar. Industriële en logistieke ruimtes bleken de populairste activaklasse, gevolgd door kantoren met bijna 
2 miljard euro. Warschau vormt daarvan het overgrote deel als voorkeursbestemming voor kantoorinvesteerders. 
Op de kantoormarkt tekende zich in de loop van 2020 een herprijzing af. Het hoogste investeringsrendement voor kantoren 
in het CBD steeg van 4,25% naar 4,65% op het einde van het jaar. De secundaire markten van Warschau en de regionale 
kantoormarkten stegen met 25 bp tot respectievelijk 6,75% en 6,0%.   
 
Kerncijfers: 9,6% leegstand in Warschau in het derde kwartaal; tophuurprijs van 25 EUR/m²/maand in Warschau; 
toprendement voor de kantoorsector van 4,6% in Warschau; 
bronnen: CBRE  
 

DUITSLAND 
I. Residentiële markt in Duitsland 

A. Bevolking 
Volgens de eerste ramingen van het Federaal Bureau voor de Statistiek (Destatis) telde Duitsland eind 2020 
ongeveer 83,2 miljoen inwoners. Door de lagere netto-immigratie, de hogere mortaliteit en het naar schatting iets 
lager aantal geboorten in vergelijking met vorig jaar, is de bevolking voor het eerst sinds 2011 niet gegroeid. 

B. Residentiële markt in Duitsland 
De huizenprijzen in Duitsland stagneerden van begin jaren 2000 tot 2009. Sinds 2010 behoren ze tot de snelst 
stijgende in Europa. Volgens de prijsindex van de Bundesbank zijn de prijzen in de top 7-steden sinds 2010 meer 
dan verdubbeld. Deutsche Bank voorspelt vergelijkbare prijsstijgingen tot zeker 2022, grotendeels gedreven door 
uitgestelde nieuwbouw. De huidige gecommercialiseerde prijzen voor appartementen van goede kwaliteit van 60 
tot 80 m² zijn het hoogst in München met 9.480 EUR/m². Frankfurt en Stuttgart volgen met respectievelijk 7.235 
EUR/m² en 6.985 EUR/m². Berlijn staat zevende in de lijst met 5.929 EUR/m², maar telt de tweede grootste 
prijsstijging van 65 % (2015 tot 2019). 

 
Als gevolg van deze hoge aankoopprijzen, gecombineerd met betaalbare huurprijzen beheerd door openbare 
huisvestingsmaatschappijen en een gebrek aan wetgeving die huisbezit bevordert, staat Duitsland bekend om zijn 
lage percentage van huiseigenaars. Slechts 51 % is eigenaar van zijn huis. Dit bedrag is gelijk verdeeld tussen zij 
die een hypotheeklening afbetalen en zij die volledig eigenaar zijn van hun huis. De overige 49 % van de mensen 
huren hun woning, zijnde het op een na hoogste percentage in Europa na Zwitserland. De Duitse overheid heeft 
in 2018/2019 een huurdersonderzoek uitgevoerd. De gemiddelde brutohuurprijs voor woningen in Duitsland werd 
berekend op 7,9 EUR/m²/maand. Hamburg claimde de hoogste huurprijzen van 10,4 EUR/m²/maand, gevolgd door 
München (9 EUR/m²/maand) en Berlijn (8,8 EUR/m²/maand). 

C. Woningbestand 
Eind 2019 telde Duitsland 42,513 miljoen wooneenheden. De woningvoorraad groeide het afgelopen decennium 
gemiddeld slechts met 0,57 % per jaar, wat zeer bescheiden is. Een wooneenheid heeft een gemiddelde 
oppervlakte van 92 m². Dat is een groei van één vierkante meter in het afgelopen decennium. De gemiddelde 
wooneenheid heeft 4,4 kamers. 

D. Nieuwbouw 
Op dit moment is er in Duitsland sprake van een ernstig verstoord evenwicht op de huizenmarkt. De ontwikkeling 
houdt geen gelijke tred met de vraag en daar situeert zich vandaag de grootste uitdaging voor de residentiële 
markt. De ontwikkeling van zo’n 270.000 wooneenheden op jaarbasis is ongeveer 100.000 minder dan de 
doelstelling van de overheid. In 2019 werden nochtans 360.000 residentiële bouwvergunningen afgeleverd. En 
voor het jaar 2020 werden tot november al 332.000 residentiële vergunningen afgeleverd. Als onderdeel van een 
vergunningsaanvraag worden ook de geraamde bouwkosten opgegeven. Die zijn gemiddeld met meer dan 3 % 
per jaar gestegen en overschrijden 3.100 EUR/m² voor vergunningen die in 2020 werden afgeleverd. Dit komt 
gemiddeld uit op meer dan 300.000 euro per eenheid. Gezien de veranderende samenstelling van de gezinnen en 
het toenemende aandeel van alleenstaanden, is de gemiddelde leefruimte per hoofd van de bevolking in de loop 
der tijd toegenomen van 42,5 m²/persoon in 2009 tot 47 m²/persoon in 2018. Met andere woorden, de intensiteit 
van het residentiële aanbod per hoofd van de bevolking is gestegen. 
 
Kerncijfers: De Duitse woningvoorraad bedraagt 42,513 miljoen residentiële gebouwen; München noteert 
de hoogste prijzen voor nieuw gecommercialiseerde appartementen met 9.480 EUR/m²; op één jaar 332.000 
bouwvergunningen uitgereikt tot november 2020. 
bronnen: Destatis 
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II. Kantoormarkt in Duitsland 

A. Kantoormarkt – top 5 van de Duitse markten 
In 2020 werd 2,16 miljoen m² toegewezen aan nieuwe huurders of ingenomen door nieuwe eigenaars in de vijf 
belangrijkste kantoormarkten van Duitsland (Berlijn, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg en München). Dat is 36% 
minder ten opzichte van 2019. De aanhoudende onzekerheid over hoe de pandemie zou evolueren, was sterk 
voelbaar in de vijf grote steden. Berlijn behoudt zijn voorsprong van 2019 als meest actieve kantoormarkt van het 
land met een take-up van 660.000 m². De op een na populairste kantoormarkt was München, met een take-up van 
558.500 (-26,9%), gevolgd door Frankfurt met 330.200 (-40,2%), Hamburg met 318.300 en Düsseldorf met 293.500 
(-43 %). 
 
Ondanks de onzekerheid op de kantoormarkten, zaten de gewogen gemiddelde huurprijzen in de lift of bleven ze 
stabiel in bijna alle top 5-markten. Vooral Berlijn (+8,1%), München (+6,7%) en Frankfurt (+7,4%) zijn het bewijs 
dat gebruikers nog steeds bereid zijn om de gevraagde huurprijzen te betalen, vooral in markten waar 
hedendaagse kwaliteitsvolle ruimten op centrale locaties schaars zijn. In Hamburg was de stijging gematigder met 
1,0%. Düsseldorf was de enige stad waar de huurprijzen achteruitgingen, wat vooral te wijten was aan 
verschillende grootschalige verhuurprojecten op randlocaties in de stad en submarkten die tegen lagere 
markthuurprijzen werden afgesloten. De tophuurprijzen bleven stabiel, hoewel ze hoger genoteerd werden voor 
toplocaties in Berlijn en Hamburg in vergelijking met het jaar voordien. 

 
De leegstand in de top 5 van de Duitse markten samen steeg licht met 0,5% tot 3,9% in 2020. De grootste stijging 
van de leegstand werd geregistreerd in Berlijn (+1,1%). Met een leegstand van 2,3% noteert de hoofdstad echter 
nog steeds de laagste leegstand van de 5 Duitse grootsteden. Ook de leegstand in Hamburg schommelt ondanks 
een stijging van 0,3% onder de grens van 3 % (2,7%). In München steeg de leegstand met 0,6% tot 3,3%. De 
leegstand in Frankfurt daalde met 0,4% tot 6,4%, waardoor van de top 5-markten Düsseldorf momenteel de 
hoogste leegstand heeft met 6,0%.  

B. Investeringen 
Ondanks de macro-economische uitdagingen die de pandemie met zich meebrengt, waarbij de dienstensector 
bijzonder hard getroffen werd, behaalde de Duitse markt voor kantoorvastgoed een van de beste resultaten van 
de afgelopen jaren met 26,7 miljard euro geïnvesteerd in 2020. Hoewel het totale resultaat zoals verwacht met 31 
procent is gedaald ten opzichte van het uitzonderlijke recordjaar 2019,  werden zowel het 10-jarige gemiddelde als 
de zeer goede resultaten van 2014 tot 2016 in bepaalde opzichten ruim overtroffen.  
 
Kantoorpanden blijven het belangrijkste actieterrein van binnenlandse en internationale investeerders die veel 
vertrouwen hebben in de duurzame en stabiele ontwikkeling van Duitsland als kantoorlocatie. Gemeten naar hun 
relatieve aandeel in het totale transactievolume blijven kantoorpanden bijgevolg de dominante activaklasse met 
35%, gevolgd door de residentiële sector met 25%, retail met 15% en de logistieke sector met 10%.  
 
De grootste individuele transacties waren ook toe te schrijven aan deze markten, vooral Frankfurt, waar de drie 
grootste individuele transacties plaatsvonden. Met een investeringsvolume van 5,6 miljard euro, een evenaring van 
het niveau van vorig jaar, was Frankfurt dan ook de sterkste markt van de toplocaties, gevolgd door Berlijn met 5,5 
miljard euro (-43%) en Hamburg met 3,45 miljard euro (+3%). München eindigde op de vierde plaats met 3,1 miljard 
euro (-64%), Düsseldorf blijft met 3,0 miljard euro (-27%) nipt achter. Los daarvan werd er in 2020 zo’n 5,45 miljard 
euro geïnvesteerd buiten de topmarkten, het grootste deel daarvan concentreerde zich op de regionale centra van 
Neurenberg, Wiesbaden, Essen en Leipzig. 
 
Ondanks de crisis stond het Duitse kantoorvastgoed in 2020 bovenaan de lijst van zowel binnenlandse als 
internationale investeerders. Deze aanhoudend sterke vraag van investeerders wordt onderbouwd door het 
gemiddelde toprendement in de top 7-markten dat zes basispunten steeg tot een nieuw recordniveau van 2,85% 
in 2020. 
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Kerncijfers: De tophuurprijs voor kantoren in Duitsland is 44 EUR/m²/maand in Frankfurt; laagste leegstand 
in Duitsland in Berlijn: 2,3 %; Duits investeringsvolume voor kantoren 26,7 miljard euro 
bronnen: CBRE 

 




