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De kracht van retailvastgoed



Wat doet Locatus?



Data wordt dagelijks verzameld door ons veldwerkteam



Wie ben ik?



Retailvastgoed

Belangrijke verschillen:
– Binnenstedelijk / boodschappencentrum / meubelboulevard / solitair
– Grote vs. kleine panden
– Historisch gebouw of planmatig ontwikkeld
– Locatie / Locatie / Locatie



Winkelen in de stad staat onder druk



Redenen:



Aantal winkels daalt

-22%
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Aantal winkels daalt
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Einde in zicht?
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Gevolgen voor de huren en waardes

Bv. huurprijs 
Heuvelstraat
Tilburg:

2009: € 975
2023: € 700



Leegstand
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Stadscentra in transitie

Leegstand is geen probleem maar een kans 
om in de stad ruimte te bieden aan 
maatschappelijke veranderingen.



Horeca en leisure neemt de plaats in van detailhandel
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Ontwikkeling in het aanbod in stadscentra
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Andere alternatieven



Ook wijkwinkelcentra veranderen van kleur
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Maar meubelboulevards zijn stabiel
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Hoogvliet Beheer



Headphones
FOR SPIFFY

42 Hoogvliet Supermarkten

Supermarktketens
Ook verhuur aan andere 

Woningen

Parkeergarages

Kantoren

Retail

Vastgoedportefeuille



DUURZAME GROEI

Duurzaam: energieneutraal, circulair en positieve impact
Rendement op lange termijn
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ChatGPT
Kracht Retailvastgoed

• Locatie
• Huurdersmix
• Demografie
• Economische omstandigheden
• Concurrentie
• Voorzieningen en faciliteiten

Enkele factoren

Wat is de kracht van retailvastgoed?

De kracht van retailvastgoed verwijst naar 
de waarde en potentieel rendement die 
vastgoedbeleggingen in de 
detailhandelssector kunnen bieden. Deze 
kracht wordt bepaald door verschillende 
factoren.

Kortom, de kracht van retailvastgoed komt 
voort uit een combinatie van factoren die 
bijdragen aan de waarde, het rendement en 
de concurrentiepositie van het vastgoed in de 
detailhandelssector.



ChatGPT
Kracht Retailvastgoed

• Productassortiment
• Fysieke ervaring
• Directe beschikbaarheid
• Persoonlijke interactie
• Sociale ervaring
• Evenementen en entertainment
• Onmiddellijke behoeftebevrediging

Enkele redenen zijn

Wat maakt retail aantrekkelijk 
voor consumenten?

Retail is aantrekkelijk voor consumenten 
vanwege verschillende redenen.

Kortom, de aantrekkelijkheid van retail voor 
consumenten komt voort uit het aanbod van 
producten, de fysieke en sociale 
winkelervaring, het gemak en de directe 
beschikbaarheid van producten, evenals de 
mogelijkheid van persoonlijke interactie en 
entertainment.
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Toekomstgericht bouwen

• Gebruik van materialen zonder uitputting van 
grondstoffen

• Gebouwen die in gebruik geen fossiele 
grondstoffen gebruiken

• Gebouwen die aanpasbaar zijn aan de wensen 
van gebruikers in de toekomst

• Met een positieve impact op de lokale 
gemeenschap



E N E R G I E N E U T R A A L

C I R C U L A I R

K L I M A AT  A D A P T I E F

P O S I T I E V E  I M PA C T

Future Proof 



Item 1
16.7%

Item 2
16.7%

Item 3
16.7%

Item 4
16.7%

Item 5
16.7%

Item 6
16.7%

Positieve impact

FUTURE PROOF

Samenwerking

Participatief 
ontwikkelen

Lokale betrokkenheid

Kloppend hart van de 
wijk

Ontmoeten en 
ontzorgen

Constante 
afstemming op lokale 

behoeften



BEDANKT VOOR UW AANDACHT EN GRAAG TOT ZIENS!

Hoogvliet Beheer is altijd op zoek naar nieuwe kansen en nieuwe samenwerkingen. 
Naar projecten die een positieve impact hebben op mens, milieu en maatschappij. 

Samen komen we tot de mooiste resultaten.
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Ontwikkelingen
retailvastgoed
Gerarda Westerhuis en Paul Bisschop – 16 April 2024
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1. Outlook macro economie en retail



Vooruitzichten Nederlandse economie

Economische groei: kwakkelend maar positief Belangrijkste ontwikkelingen

§ Geen sterk herstel komende kwartalen

§ Goede uitgangspositie consumptie 
huishoudens 

− Krappe arbeidsmarkt

− Loongroei

− Dalende inflatie

§ Herstel uitvoer in 2e helft 2024, door 
groei in Eurozone



Consumentenvertrouwen in de lift

Consumentenvertrouwen (seizoensgecorrigeerd) Belangrijkste ontwikkelingen

§ Vertrouwen herstelt sterk

§ Door daling inflatie en herstel 
koopkracht

§ Wel nog onder langjarig gemiddelde 
sinds 2005
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Retail: stijgende omzet, bij dalende volumes

Detailhandel omzet vs volume t/m februari 2024 (2021=100) Belangrijkste ontwikkelingen

§ Dalende volumes in 2022 en 2023 bij 
stijgende omzet; door groei 
consumentenprijzen

§ Voor sommige branches volumes zelfs 
onder of rond 2021 niveau: kleding, 
meubels, elektronica, supermarkten en 
speciaalzaken

§ Ondanks licht stijgende koopkracht in 
2024 met name voor retail non-food 
opnieuw een lastig jaar:
− Niet-essentiële goederen
− Veel tijdens corona aangeschaft
− Verschuiving producten naar 

diensten
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Goede start van het jaar, behalve meubels en elektronica

Omzet- en volumegroei, cumulatief jan. en feb. '24 t.o.v. een jaar eerder (%) Belangrijkste ontwikkelingen

§ Drogisterijen flinke groei, zowel in 
volume als omzet 

§ Meubels en elektronica in de min, zowel 
qua volume als omzet

§ Online plust qua omzet, met name door 
voeding/drogisterijwaren. Kleding en 
elektronica online in de min
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Online blijft belangrijk kanaal, ondanks stagnatie

Omzetontwikkeling internetverkopen detailhandel (index 2019=100) Belangrijkste ontwikkelingen

§ Forse groei online kanaal tijdens 
coronapandemie

§ Stagnatie omzetgroei in 2023

§ Pieken in november/december in 
verband met feestdagen

§ Online kanaal blijft belangrijk
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Opheffingen: vooral kleinere bedrijven

Aantal opheffingen, inclusief faillissementen in detailhandel Belangrijkste ontwikkelingen

§ In 2022 forse toename aantal 
opheffingen

§ Vooral bedrijven met 1 werkzame 
persoon (zoals webwinkels): 75% in 
2023
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2. Uitdagingen retail



Conjunctuurenquête toont diversiteit aan zorgen retailers

Welke situatie is het meest zorgelijk voor de commerciële ontwikkeling 

van uw bedrijf in komende 12 maanden (% bedrijven)
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We ervaren geen zorgelijke situaties
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AI gezien als cruciaal element in stimuleren concurrentiepositie

Wat zijn de belangrijkste belemmeringen die uw bedrijf ervan weerhouden om (meer 
geavanceerde) AI te adopteren? Belangrijkste punten

§ 75% van ondernemers vindt het 
integreren van AI cruciaal om 
concurrentie voor te blijven en om 
innovatie te stimuleren

§ Wel worden er belemmeringen ervaren. 
Duidelijke top 3: 

− gebrek aan kennis/talent

− andere prioriteiten

− hoge investeringen
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Container prijzen dalen verder

Containerprijs index Belangrijkste ontwikkelingen

In West Europa is de situatie alweer ‘genormaliseerd’, blijkt uit de data van Drewry. ‘Er 
is sprake van een korte termijn impact in januari vanwege de herziene vaarschema’s. 
Vanaf februari is dit alweer genormaliseerd.

Bron Impact Rode Zee-crisis vooral voelbaar voor havens aan Middellandse Zee | NT

§ Internationale spanningen leiden o.a. tot 
onzekerheden over toevoer in de supply 
chain.

§ Bijvoorbeeld Rode Zee-crisis

§ Na forse stijging zijn prijzen voor 
containers weer gedaald

https://www.nt.nl/scheepvaart/2024/03/06/impact-rode-zee-crisis-vooral-voelbaar-voor-havens-aan-middellandse-zee/


Personeelskrapte neemt gestaag af

Aantal openstaande vacatures (x1.000)  Belangrijkste ontwikkelingen
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§ Personeelstekort neemt al aantal
kwartalen af.

§ 1/3 van openstaande vacatures
detailhandel afkomstig van 
supermarkten

§ Door vergrijzing blijft de arbeidsmarkt 
op de lange termijn krap

Bron: CBS



Meeste retailers moeite met vinden personeel fysieke winkel

In welke vaardigheidsgebieden heeft u momenteel de

meeste moeite met het aannemen van talent?
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Conjunctuurenquête: doorberekenen koststijgingen

In hoeverre kunt u kostenstijgingen doorberekenen 

in uw prijzen aan uw klanten? (% bedrijven)   Belangrijkste punten

§ Bijna 73% van detailhandelaren kan 
kostenstijgingen geheel niet of slechts 
gedeeltelijk doorberekenen aan klant

§ Gestegen kosten kunnen zo druk zetten 
op winstgevendheid
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Prijzen stabiliseren

Consumentenprijzen (index 2015=100) Belangrijkste ontwikkelingen

§ Prijzen fors gestegen sinds uitbreken 
oorlog Oekraïne

§ Sinds 2023 stabilisatie op hoog niveau

§ Ook branches, zoals Meubels, waar 
prijzen weer dalen

§ Kleding duidelijk patroon van periode 
met uitverkoop
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3. Kansen retail



Meer fans door onmisbaarheid en onderscheidend vermogen

Samenhang Onmisbaarheid, Onderscheidend vermogen en fans per subsector
    Top 10

§ 1. Picnic 15 pnt

§ 2. Keurslager 14,25 pnt

§ 3. Apple 13,50 pnt

§ 4. Eye Wish 13,25 pnt

§ 5. Hornbach 13,25 pnt

§ 6. Auping 13 pnt

§ 7. Dille&Kamille 12,50 pnt

§ 8. Pearle 12,50 pnt

§ 9. Zooplus 12,50 pnt

§ 10. Bol 12,50 pnt
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Omvang bollen weerspiegelen de mate waarin de respondenten fan zijn van de retailmerken in de desbetreffende subsector op een 
schaal van 1-5

Bron: Retail Ranking 2023, Q&A Retail



Drie belangrijke trends

1. Howard Saunders: “Don’t think shop”,  
retail is breder dan alleen de winkel:

− Gebruik technologie om verhalen te 
vertellen, ons te vermaken in plaats 
van alleen maar spullen verkopen

2. Afstemmen op generaties

− Bijv. gen Z begint winkelervaring 
online, vaak via social media. 

3. Belang van duurzaamheid

− Roep vanuit consumenten en 
wetgeving (CSRD)

− Optimaliseren van productieketen 
(social, gebruik grondstoffen,)

Retail futurist Howard Saunders tijdens Retail Trends Topics event, 
10 april 2024, Afas Leusden



4. Inflatie en rente



Inflatie terug naar normaal
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§ Ongekende inflatiestijging in 2021 
(corona) en 2022 (Oekraïne-oorlog)

§ Inflatie Eurozone weer bijna op ECB-
doelstelling niveau

§ Inflatie in Nederland nog een fractie 
boven de 2%

Bron: CBS



Renteverlaging verwacht
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§ Jarenlang een zeer lage rente

§ Rente in korte tijd en flinke stappen 
verhoogd

§ Renteverlaging verwacht vanaf juni

§ Tienjaarsrente gedaald op basis van 
toekomstverwachtingen ECB-rente

Bron: Refinitiv, ABN AMRO





5. Vastgoedwaarden



Retailvastgoed in verhouding tot andere vastgoedtypen
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Welk lijntje is retail? 

Bron: MSCI



Trend retailvastgoed wijkt af

0

50

100

150

200

250

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Index vastgoedwaarde MSCI (2015 = 100)

Residential

Office

Industrial

Retail

CoronaLangetermijntrend Her-
stel

Rente-
stijging

Bron: MSCI



Maar ene retail is het andere niet
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6. Huurprijzen



Markthuur stabiel, met sterke onderliggende verschillen
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Het probleem van huurkostenstijging



Het probleem van huurkostenstijging
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Huurverhoging geïndexeerde contracten hoog opgelopen

Gemiddelde huurverhoging volgens uitvraag INretail

Huurverhoging volgens indexering § Huurstijging binnen contracttermijn 
volgt inflatie, met vertraging

§ Verhoging sterk afhankelijk van timing 
contract

§ Veel weerstand tegen excessieve 
huurverhogingen

§ Maatwerk vaak een oplossing

§ Onderhandelingsmacht retailers loopt 
uiteen

Bron: CBS, INretail



Antwoord op problemen huurstijging

§ Huurovereenkomst op basis van 
verhuurdersmodel

§ Ontwikkeling huurstijgingen aanleiding 
voor nieuwe initiatief ‘huurdersvariant’

§ “Zorgt voor evenwicht en evenredigheid 
bij het vastleggen van 
(ver)huurverplichtingen.”

− Redelijke pandemieclausule

− Maximale indexering huurprijs

− Mogelijkheid staffelafspraak 



Kansen?



Ontwikkelingen doen een beroep op creativiteit

§ Van koopgebied naar gebied waarin verschillende 
functies samenkomen

§ Toekomstbestendige retailcategorieën

§ Transformatie naar woningen



Contactinformatie
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