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Voorwoord
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Vechtstreek en ben ik actief geweest bij de werkgroep circulaire economie. Het is een enorm leerzame periode
geweest die ik met veel plezier heb doorlopen.

Graag wil ik de mensen die hebben geholpen bij het tot stand brengen van deze thesis bedanken voor hun
inzet. Allereerst wil ik mijn begeleider dr. Leo van Grunsven bedanken voor zijn bruikbare feedback en de tijd
die hij nam tijdens persoonlijke gesprekken om de voortgang te bespreken. Daarnaast wil ik mijn
stagebegeleider Joost de Koning bedanken voor zowel de leerzame periode bij de gemeente, alsook de
kritische blik waardoor ik regelmatig aan het denken ben gezet. Tevens wil ik mijn schoonfamilie bedanken die
ondanks de zware periode altijd vertrouwen in mij zijn blijven houden. Ook wil ik mijn vriend Jan-Aike
bedanken, hij heeft mij kunnen motiveren wanneer dat nodig was en nam altijd de tijd om te helpen,
waardoor ik deze thesis uiteindelijk tot een goed einde heb weten te brengen. Als laatste een speciaal woord
van dank aan alle mensen die ik heb mogen interviewen, zonder hen was het simpelweg niet gelukt!

Het afronden van mijn thesis betekent ook het einde van mijn studententijd. Een fijne tijd waar ik met veel
plezier op terug kan kijken, maar nu ga ik zeker met veel enthousiasme een nieuwe fase tegemoet!

Renske Simon
Utrecht, november 2018
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Samenvatting

Het is voor de lokale economie van Hilversum van belang dat kleine ondernemingen groeien, zodat ze hun
bijdrage kunnen leveren aan een toename in werkgelegenheid en economische groei. De gemeente Hilversum
wil de groei van ondernemingen stimuleren, maar geeft aan dat de er mogelijk een tekort is aan ruimte voor
groeiende ondernemingen. Dit mogelijke ruimte tekort kan leiden tot beperkte groei van bedrijven of tot
vertrek van groeiende bedrijven naar andere gemeenten met wel voldoende ruimte voor deze
ondernemingen. In deze studie wordt getracht antwoord te geven op de volgende hoofdvraag:

In hoeverre voldoet het aanbod bedrijfshuisvesting aan de vraag naar huisvesting van groeiende
ondernemingen in de gemeente Hilversum en hoe kan de gemeente, indien dit niet het geval is, voldoen aan
deze vraag?

Om antwoord te kunnen geven op deze vraag is zowel secundaire als primaire data verzameld. Met behulp van
LISA-data en een door de gemeente afgenomen enquéte is een selectie van groeiende ondernemingen
gemaakt. In totaal zijn 13 groeiende ondernemingen geinterviewd en is de vraag naar huisvesting in kaart
gebracht. Het aanbod aan bedrijfshuisvesting is in kaart gebracht door middel van online data op websites van
makelaars.

Uit dit onderzoek blijkt dat er een kwalitatief tekort is aan bedrijfshuisvesting. In mei stonden er 150 panden te
huur en 25 panden te koop. In november werden er 143 panden in de huursector aangeboden en 21 in de
koopsector. De meerderheid van deze panden betreft kantoren. Dit is in lijn met de cijfers die Cushman &
Wakefield (2017) presenteren. De respondenten vonden voornamelijk parkeergelegenheid, de bereikbaarheid
met de auto en het openbaar vervoer en de representativiteit van het gebouw belangrijk bij de keuze van
huisvesting. De overige factoren die genoemd werden, verschilden sterk van elkaar en zijn afhankelijk van de
sector waarin het bedrijf werkzaam is (Korteweg, 2002).

Op basis van de resultaten kan geconcludeerd worden dat het aanbod aan bedrijfshuisvesting in Hilversum
niet aansluit op de wensen betreffende huisvesting van de ondernemingen. Er is voor 9 van de 13
respondenten op dit moment geen geschikte huisvesting te vinden. Voor de andere 4 ondernemingen is de
keuze zeer beperkt. Het gaat hier om een kwalitatief tekort. Over de rol die de gemeente kan aannemen
betreft bedrijfshuisvesting kunnen geen harde uitspraken gedaan worden.
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1. Inleiding
1.1 Aanleiding

Door economische en technologische ontwikkelingen is de economische structuur in Nederland aan het
veranderen. Ook binnen de gemeente Hilversum zijn deze veranderingen merkbaar. Zo kent de gemeente een
grote groep zzp’ers en kleinbedrijven. In totaal zijn er zo’n 6.000 bedrijven in deze categorie, 95% van alle
bedrijven (Ecorys, 2018).

In de gemeente Hilversum lijkt het erop dat de zzp’ers en kleinbedrijven nauwelijks in omvang groeien. In de
afgelopen jaren is het aantal zzp’ers en kleinbedrijven sterk toegenomen maar het aantal bedrijven dat
doorgroeit in aantal werknemers blijft achter (Provincie Utrecht, 2017). Echter, het zijn de groeiende bedrijven
die uiteindelijk de banen creéren (Stam, 2007). Banerjee en Jesenko (2016) beweren daarbij dat het
voornamelijk de jonge bedrijven zijn die de werkgelegenheid laten toenemen.

De gemeente Hilversum wil ondernemingen laten groeien om zo de werkgelegenheid en economische groei te
stimuleren. Uit onderzoek blijkt dat gemeenten zich primair moeten focussen op de huisvesting van bedrijven
uit de eigen gemeente die een ruimtevraag hebben (Van Oort, et al., 2007). Deze studie richt zich op de vraag
naar bedrijfshuisvesting van groeiende ondernemingen binnen de gemeente Hilversum in relatie tot het
aanbod aan bedrijfshuisvesting.

Om de groei van ondernemingen te faciliteren is ruimte nodig in de vorm van geschikte bedrijfshuisvesting.
Gemeente Hilversum (2018a) geeft in de begroting aan dat de druk op de ruimte in Hilversum toeneemt nu de
economie weer in de lift zit. Uit onderzoek van het Ruimtelijk Planbureau (2007) blijkt dat de groei van de
werkgelegenheid samenhangt met bedrijfsverplaatsingen. Ook Van Oort et al. (2017) geven aan dat bedrijven
die verhuizen anderhalf tot twee keer sneller groeien dan bedrijven die niet verhuizen. De richting van de
causaliteit is echter niet duidelijk. Er zijn situaties waar bedrijven groeien omdat ze verhuisd zijn en soms
verhuizen bedrijven omdat ze groeien. Daarnaast stellen zowel de ING (2008) als Olden (2010) dat het
optimaliseren van de huisvesting zowel het functioneren van de onderneming als het bedrijfsresultaat positief
beinvloed.

Het mogelijke kwantitatief tekort aan bedrijfshuisvesting in de gemeente Hilversum vormt dan ook de
aanleiding voor dit onderzoek. Hoe kan de beschikbare ruimte afgestemd worden op de vraag van de
groeiende ondernemingen? Door het in kaart brengen van de wensen betreffende bedrijfshuisvesting van de
groeiende ondernemingen en het analyseren van het aanbod in Hilversum kan deze vraag beantwoord
worden.

1.2 Maatschappelijke en wetenschappelijke relevantie

Voor de gemeente Hilversum is het noodzakelijk om de ruimtevraag van groeiende ondernemingen in kaart te
brengen. De gemeente geeft aan dat de ruimte voor bedrijven schaars wordt. Door de huisvestingswensen van
groeiende ondernemingen in kaart te brengen kan het aanbod beter worden afgestemd en efficiénter met de
ruimte worden omgegaan. De gemeente kan de resultaten van dit onderzoek gebruiken in haar beleid
betreffende bedrijfshuisvesting en bij de ruimtelijke inpassing van verschillende functies passend bij de
wensen en behoeften van groeiende ondernemingen. Tevens kan bestaand vastgoed en nieuwbouw, op basis
van de geinventariseerde wensen, duurzaam worden (her)ontwikkeld. De huurders hebben hier baat bij, zij
worden hierdoor beter gefaciliteerd in hun ontwikkeling.

De variabelen die in de huidige wetenschappelijke theorie worden aangedragen als belangrijke factoren die
invloed hebben op de huisvesting van ondernemingen worden in deze studie getest. Daarmee wordt
onderzocht of deze factoren ook van toepassing zijn binnen de gemeente Hilversum en specifiek voor
groeiende ondernemingen. Daarnaast wordt getracht variabelen te vinden die nog niet eerder naar voren zijn
gekomen bij onderzoek naar bedrijfshuisvesting. Door de economische en technologische ontwikkelingen
zouden de wensen betreffende bedrijfshuisvesting kunnen veranderen.

Er wordt getracht de gemeente Hilversum inzicht te geven in de plaatselijke dynamiek en trends binnen de
bedrijfshuisvesting van groeiende ondernemingen. Door middel van een wetenschappelijke analyse wordt
geprobeerd een oplossing te vinden voor een maatschappelijk probleem.
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1.3 Probleem-, doel- en vraagstelling

De wensen die een onderneming heeft betreffende de bedrijfshuisvesting tijdens de ontwikkeling van het
bedrijf staan centraal in dit onderzoek. De doelstelling van dit onderzoek is driedelig. Allereerst probeert het
inzicht te verschaffen in de wensen betreffende bedrijfshuisvesting van groeiende ondernemingen in
Hilversum. Anderzijds is het doel het aanbod aan bedrijfshuisvesting inzichtelijk te maken. Door de vraag en
het aanbod naast elkaar te leggen wordt gekeken of er sprake is van een balans of een discrepantie. Het
laatste doel is, indien er sprake is van een discrepantie, het inzichtelijk maken van mogelijkheden voor de
gemeente om te voldoen aan de wensen van groeiende ondernemingen. Er wordt getracht kennis te vergaren
over de wijze waarop de huisvesting voor groeiende ondernemingen verbeterd kan worden door de
gemeente.

De gemeente Hilversum geeft aan dat er een mogelijk tekort is aan ruimte voor groeiende ondernemingen,
waardoor bedrijven belemmerd kunnen worden in hun groei en de kans bestaat dat de bedrijven verhuizen
naar een locatie buiten de gemeente. Dit zou voor de gemeente kunnen leiden tot een
werkgelegenheidsverlies en dit komt de lokale economie niet ten goede.

Aan de hand van de doelstellingen en het geschetste probleem is de volgende onderzoeksvraag opgesteld:

In hoeverre voldoet het aanbod bedrijfshuisvesting aan de vraag naar huisvesting van groeiende
ondernemingen in de gemeente Hilversum en hoe kan de gemeente, indien dit niet het geval is, voldoen aan
deze vraag?

Om het uiteindelijke antwoord te kunnen formuleren op de hoofdvraag en de doelstellingen van dit onderzoek
te bereiken zijn de volgende deelvragen opgesteld:

Wat is de huidige huisvestingssituatie van groeiende ondernemingen?

Wat zijn de huisvestingswensen van groeiende ondernemingen?

Wat is het beschikbare aanbod bedrijfshuisvesting in de gemeente Hilversum?

In welke mate en opzichten is er sprake van discrepantie tussen de vraag naar bedrijfshuisvesting en

het aanbod?

5. Hoe kan de gemeente Hilversum indien er sprake is van discrepantie inspelen op de
huisvestingswensen van deze ondernemingen?

6. Wat is het huidige beleid van de gemeente Hilversum ten aanzien van bedrijfshuisvesting?

PwnNPR

1.4 Onderzoeksopzet

In dit onderzoek worden verschillende methoden gebruikt om de hoofdvraag te beantwoorden. Het onderzoek
is opgebouwd uit een literatuuronderzoek en een empirisch onderzoek. Het doel van het literatuuronderzoek
is het vormen van een theoretisch kader aan de hand van internationale wetenschappelijke literatuur en
relevante bronnen over de huisvestingswensen van groeiende ondernemingen. Het huidige beleid betreffende
bedrijfshuisvesting wordt middels een documentanalyse in kaart gebracht.

Het empirische deel van het onderzoek bestaat allereerst uit de analyse van secundaire data. Op basis van de
LISA-bestanden 2011-2017 wordt de selectie van groeiende bedrijven gemaakt. Daarnaast worden bedrijven
die in de toekomst willen groeien, geselecteerd op basis van de enquéte binnen het kleinbedrijf en de zzp’ers
die in januari 2018 is afgenomen binnen de gemeente Hilversum. Deze selectie bedrijven is via de mail
benaderd voor een interview. Tevens bestaat het empirische deel uit het analyseren van het huidige aanbod
bedrijfshuisvesting in Hilversum.

1.5 Leeswijzer

In het volgende hoofdstuk van deze thesis wordt op basis van verschillende theorieén betreffende de
levenscyclus van bedrijven en betreffende vraag en aanbod van bedrijfshuisvesting het theoretisch kader
geschetst. Daarnaast wordt er stilgestaan bij de trends en ontwikkelingen die er gaande zijn op het gebied van
bedrijfshuisvesting. Het theoretische gedeelte wordt afgesloten met een onderzoeksmodel. Hoofdstuk drie
behandelt de methodologie die is gebruikt voor het uitvoeren van dit onderzoek. In hoofdstuk vier worden de
resultaten van deze studie gepresenteerd. De resultaten worden gevolgd door de conclusie, discussie en de
aanbevelingen (hoofdstuk vijf). De thesis wordt afgesloten met een reflectie (hoofdstuk zes).



¢ Utrecht University

@ Hilversum

2. Theoretisch kader

In dit hoofdstuk wordt een kader geschetst op basis van bestaande literatuur over de ontwikkeling van
ondernemingen en hun veranderende ruimtevraag. Daarna zal er worden ingegaan op de relatie tussen groei
en ruimtevraag. Tot slot wordt ingegaan op de vraag- en aanbodzijde van bedrijfshuisvesting.

2.1 Groei van ondernemingen

In deze paragraaf staat de ontwikkeling van de onderneming centraal. Allereerst zullen de verschillende
definities van groei besproken worden. Vervolgens wordt er verder ingegaan op verschillende groeimodellen.

2.1.1 definitie van groei

Deze studie richt zich op groeiende ondernemingen. Het is daarom van belang om eerst te definiéren wat er
verstaan wordt onder groeiende ondernemingen. Birch, Haggerty en Parsons (1993) definiéren snelle groei als
een omzetgroei van minimaal 20% per jaar gedurende vier jaar beginnend bij een omzet van tenminste
$100.000. De OESO en Eurostat hanteren minstens 20% groei in omzet of in personeel gedurende drie jaar
voor ondernemingen ouder dan vijf jaar die in het startjaar minimaal tien werknemers in dienst hebben
(Eurostat OECD, 2007). Ook het EIM gebruikt deze definitie (Snel et al., 2009). Jansen en Roelofsen (2016)
hanteren drie groeicategorieén op basis van groei in omzet of werknemers voor bedrijven van minstens 10
personen. Een onderneming is snelgroeiend wanneer er een groei is van meer dan 20% per jaar. Een groeiende
onderneming heeft een groei van 10-20% per jaar. De laatste categorie bevat de stabiele of krimpende
bedrijven. Deze bedrijven laten een groei van minder dan 10% per jaar zien.

In deze studie wordt de definitie van Jansen en Roelofsen (2016) gehanteerd. Zowel bedrijven in de
snelgroeiende (>20%) als in de groeiende (10-20%) categorie worden meegenomen in deze studie. De groei
wordt in dit onderzoek echter alleen gemeten aan de hand van groei in het aantal werknemers. Tevens zullen
in dit onderzoek niet alleen bedrijven van minimaal 10 personen worden meegenomen, maar ook bedrijven in
de categorie 2-99 werknemers.

2.1.2 Groeimodellen

De groei van een onderneming kan via verschillende paden verlopen. De ontwikkeling die een bedrijf
doorloopt is niet voor elk bedrijf gelijk (Stam, 2007). Door bedrijfs- en contextspecifieke kenmerken is het
onmogelijk om de ontwikkeling van ondernemingen te generaliseren. Echter, het proces dat een onderneming
doorloopt gedurende de ontwikkeling kan wel als universeel worden beschouwd. Garnsey (1998) en Stam
(2007) onderscheiden verschillende fases binnen de ontwikkeling van een onderneming. In figuur 1 worden de
zeven verschillende fases van Garnsey (1998) weergegeven.

Het model van Garnsey (1998) is gebaseerd op het werk van Penrose (1959), die een bedrijf omschrijft als een
bundel van interne en externe middelen die zorgen voor een competitief voordeel ten opzichte van andere
bedrijven. Elke fase kan leiden tot groei, fusie, stabiliteit of beéindiging. Dit kan afwisselen over de tijd en het is
dan ook alles behalve een lineair proces.

n growth
=¥ Marger -
7 Maturly _ &
=p Steady-etate = -
- @
8 Accumulaion 4
Closure
Closure
5 Grown
reversal

4 Growth
reinforcement

a3 Generate é
resources

Figuur 1: Mogelijke ontwikkelingspaden van ondernemingen. Bron: Garnsey (1998)
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Een ander model is het model van Greiner (1998). In dit model worden een vijftal ontwikkelingsfases
onderscheiden, waarvan elke fase stabiel en met groei start en uiteindelijk eindigt met een periode met veel
organisatorische veranderingen (crisis) (figuur 2). De oplossing en de omgang van een bedrijf met deze
organisatorische veranderingen bepaalt uiteindelijk of een bedrijf naar de volgende ontwikkelingsfase
verschuift. In elke fase is er een dominante managementstijl om de groei te kunnen realiseren en elke ‘crisis’
wordt gedomineerd door een managementprobleem dat opgelost dient te worden om verdere groei te
kunnen realiseren.

wourdelijk- l “rebundling in con
inteme
= netwerkelruciuur
oo door culiperalieve -
strategie in intaligents
organisaties in eei exleme
nelwerkstosetuur

groot fase 1fase2 fase3d fase4 faseb

buaucratie ‘door
crisis 14
en dersgulening
© behsers- .
*_5; crisis reei duor
5 l samenwerking
e a”';’;gi’[""" Igrca door
3 i codrdinztic
o P
2| Isidorschaps- Tgroei door
= LS dalegatie
L:z
s Tgraei door
ilirigeren avolutictass
% grozi door —AA— revolutisfasz
Ko creativiteil
jong’ Isethij’ van de organisatie ‘gerijpt’

Figuur 2: Model van Greiner (1998) aangevuld met de fases van Keuning & Eppink (2004)

De eerste fase is de pioniersfase welke gekenmerkt wordt door creativiteit. Er wordt veel individueel gewerkt
en de overleggen zijn informeel. Flexibiliteit, gedrevenheid, ‘ons kent ons’ en sturing op basis van incidenten
zijn kenmerkend voor deze fase. De groei van de onderneming zorgt ervoor dat de ondernemer niet meer
overal direct bij betrokken kan zijn en dat kan leiden tot onvrede van de werknemers. Dit kan resulteren in een
leiderschapscrisis. Er moet een duidelijke leider aangesteld worden om de groei en de onderneming te
codrdineren.

Wanneer de juiste manager gevonden is zal de onderneming verder groeien in de managementfase. Er vindt
groei plaats door het goed dirigeren van de manager. Er is in deze fase sprake van directief leiderschap en er
vormt zich een functionele structuur met gestelde doelen en een goede manier van communiceren. Deze fase
kan leiden tot een autonomiecrisis. De voorheen beslissers worden nu meer gezien als functionele
specialisten. Dit wordt in de loop van de tijd niet meer geaccepteerd. Het kan zijn dat deze mensen het bedrijf
verlaten en de hiérarchie in stand blijft. Het is ook mogelijk dat er een decentrale organisatiestructuur ontstaat
waarmee de onderneming doorgroeit naar de decentralisatiefase.

In de decentralisatiefase worden er managers aangesteld en krijgen deze meer verantwoordelijkheden en
beloningen zoals bonussen. De volgende crisis ontstaat wanneer het hoogste management geen zicht meer
heeft op de aangestelde managers en het functioneren van het bedrijf en de controle hierover verliest. De
bedrijven die doorgroeien vinden hiervoor meestal een oplossing in speciale codrdinatie technieken.
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In de standaardisatiefase maakt de onderneming gebruik van goede systemen om de onderneming te kunnen
coordineren. Echter kunnen deze systemen leiden tot een bureaucratiecrisis. Het vertrouwen tussen het
management en de onderliggende partijen loopt schade op. Beide partijen zijn kritische op de gebruikte
systemen. De organisatie is te groot geworden en te gecompliceerd om bestuurd te worden door officiéle
programma’s en rechtlijnige systemen. Wat volgt is de samenwerkingsfase.

Officiéle systemen en programma’s worden in de samenwerkingsfase vervangen door sociale controle en
zelfdiscipline. Deze transitie is moeilijk voor de managers en ontwikkelaars die vertrouwen op deze
programma’s. Er zijn flexibele teams nodig en een organisatiestructuur waar nieuwe methoden worden
aangemoedigd door de onderneming.

Keuning en Eppink (2004) hebben het model van Greiner uitgebreid. De laatste fase zal volgens hen leiden tot
gebrekkige samenwerking wat leidt tot een mindere kwaliteit van overleggen, waardoor er een overlegcrisis
ontstaat. De volgende fase die volgens hen ontstaat is het groeien door ondernemen.

In de groei door ondernemen fase gaat de onderneming back to basic en zal deze meer resultaatgericht gaan
werken. De medewerkers hebben de taak om zelf initiatieven te nemen en zich te gedragen als ondernemers.
Door de nadruk op resultaten te leggen kunnen de werknemers het idee krijgen een nummer te zijn in de
organisatie en ontstaat de laatste crisis: identiteitscrisis.

In de fase die volgt is de mens geintegreerd en is er een omgevingsbeleid opgesteld. Het management moet
aandacht schenken aan een effectieve en positieve organisatiestructuur waar de medewerkers zich kunnen
herkennen in het imago en de identiteit van het bedrijf. De crisis is nog niet volledig duidelijk in deze fase.
Mogelijk is er een verantwoordelijkheidscrisis. Lager management snapt de taken en verantwoordelijkheden
niet en er worden teveel taken uitbesteed. De onderneming wordt te lean en mean.

In de laatste fase ligt de focus op het bepalen van een missie en een strategie, draagvlak creéren,
taakverdeling bepalen en de toegevoegde waarde van de organisatie. De crisis in deze fase is evenmin
duidelijk.

Scale up company (2018) onderscheidt vijf groeifasen die grotendeels overeenkomen met de eerste vijf
groeifases van Greiner (1998). Aan de hand van het aantal medewerkers worden de bedrijven in een bepaalde
fase geplaatst (Scale up company, 2018). In tabel 1 worden de verschillende fases van Scale up compay (2018)
weergegeven. Aan de hand van deze indeling kunnen de ondernemingen in deze studie ingedeeld worden in
verschillende fases.

Tabel 1: Groeifases, kenmerken en het aantal werknemer volgens Scale up Company (2018)

Fase Kenmerken Aantal
medewerkers
1. Pioniersfase Ondernemer werkt mee, creativiteit, <8
energie
2. Organisatiefase Ondernemer wordt manager, 8-25

managementprocessen, verschillende rollen
van ondernemer, functionele
verantwoordelijkheden worden
nevenfuncties

3. Managementfase Aannemen van professionals, kost geld, 25-50
complexiteit, bedrijfscultuur staat onder
druk, aannemen van 2° man

4. Delegeerfase Managementteam, ondernemer moet 50-150
leiden, ondernemer treedt wat meer naar
buiten

5. Standaardisatiefase Meer coordinatie en afstemming vanuit >150

management, bureaucratie
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Er bestaan verschillende modellen en theorieén over de levenscyclus van bedrijven. Hoewel de
karakteristieken en fasen in deze diverse modellen verschillen, verdelen alle modellen de levenscyclus van een
bedrijf in verschillende fases. Het gebruik van deze modellen heeft ook keerzijden. De verschillende fases zijn
niet altijd representatief en kunnen niet in alle gevallen vergeleken worden met bedrijven uit het
daadwerkelijke bedrijfsleven. De modellen zijn vaak een vereenvoudigende weergave van de vaak
gecompliceerde werkelijkheid.

2.2 Relatie tussen de groei en ruimtevraag van een onderneming

In de eerder besproken groeimodellen ontbreekt de ruimtelijke component gedurende de ontwikkeling van de
onderneming, zoals de mogelijkheid dat het bedrijf na een bepaalde periode verhuist. Stam (2007)
onderscheidt verschillende fases die de ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijf weergeven. Aan de hand van
dit model probeert Stam (2007) inzicht te verschaffen in de veranderende aard van bedrijven. De verschillende
fases uit dit model (zie tabel 2) en de ruimtelijke component (zie tabel 3) worden hierna verder toegelicht.

De eerste fase is de ‘Start-up phase’ waarin de ondernemer een businesskans ziet. De ondernemer reageert op
deze kans door de benodigde middelen te verzamelen, zodat hij of zij een voordeel kan behalen (Stam, 2007).
Het bedrijf ontstaat door een combinatie van middelen die de ondernemer tot zijn beschikking heeft en de
middelen die hij of zij kan verzamelen.

Stam (2007) combineert verschillende modellen en verwacht op basis daarvan dat ondernemingen in de ‘start-
up phase’ en ‘initial survival phase’ niet expliciet een locatiekeuze maken, maar simpelweg kiezen om te
handelen op de markt die vanuit de thuissituatie bereikbaar is. Uit het onderzoek van Stam (2007) blijkt
inderdaad dat bedrijven in deze fase regelmatig een willekeurige locatiekeuze maken. Vaak zijn er maar
beperkte middelen beschikbaar en is er veel onzekerheid, waardoor het niet zinvol is om tijd en geld te
spenderen aan huisvesting. Pas wanneer er voldoende vertrouwen in de toekomst is en de benodigde
middelen beschikbaar zijn, kan een onderneming een bedrijfspand huren of kopen. Ondernemingen die in de
start-up fase de beschikking hebben tot substantiéle middelen kunnen al vroeg in het proces veranderen van
huisvesting.

Tabel 2: Ontwikkelingsfases en de belangrijkste processen

Fase van ontwikkeling Proces

Start-up Herkennen van kans en middelen verzamelen
Initial survival Genereren van middelen

Early growth Surplus van middelen

Growth syndrome Afname bedrijfsactiva

Accumulation Toename van middelen

Bron: Stam (2007), eigen bewerking

De ‘Initial survival phase’ is de fase die volgt na de ‘Start-up phase’. In deze fase kan de onderneming
meedraaien in de economie en behaalt het genoeg omzet om te overleven. Om op de lange termijn te kunnen
blijven overleven is het noodzakelijk om problemen op te lossen. Zodra de nodige middelen zijn verzameld
dient het product ontwikkeld te worden, geproduceerd te worden en gekoppeld te worden aan de
leveranciers en klanten. Daarnaast moet de ondernemer zich persoonlijk op meerdere vlakken ontwikkelen.
Omdat het genereren en mobiliseren van middelen centraal staat in deze fase is het te verwachten dat de
huidige huisvesting niet meer voldoet aan de wensen en er nieuwe huisvesting gevonden moet worden (Stam,
2007). Deze keuze wordt gebaseerd op basis van drie factoren. Allereerst de ondernemer, die is nog steeds de
belangrijkste schakel. Aan de hand van zijn persoonlijke en professionele netwerk zal hij gaan zoeken naar een
nieuwe locatie. De tweede factor die een rol speelt bij de keuze van een nieuwe locatie is de afhankelijkheid
van bepaalde middelen. Een belangrijke klant kan een grote impact hebben op de uiteindelijke locatiekeuze.
Tot slot kan de markt een rol spelen bij de locatiekeuze. Als vooruitzichten op de huidige markt niet
winstgevend lijken kan een onderneming er voor kiezen om op een andere markt te gaan opereren.
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Zodra de onderneming gaat groeien, volgt de ‘early growth phase’. Deze groei kan veroorzaakt worden door
verschillende processen en kan zich op verschillende manieren voordoen. Twee belangrijke processen in deze
fase zijn het exploiteren naar nieuwe markten en het leveren van producten aan een groeiende markt. Ook
kan er een externe investering plaatsvinden die er voor zorgt dat de onderneming kan groeien. In deze fase
neemt de kennis van de onderneming over regio’s en markten buiten de regio toe. Deze kennis zorgt er voor
dat het toetreden tot een nieuwe markt minder risicovol is. Voor bedrijven in deze fase is het vaak ook
noodzakelijk om buiten de eigen regio toe te treden, omdat er in de ‘thuisregio’ teveel concurrentie is of de
groei te langzaam gaat om te overleven.

De ‘early growth phase’ kent veel dynamiek betreffende de locatie van een onderneming. Zo is er in deze fase
vaak een vraag naar meer ruimte als gevolg van een toename in personeel of productie. De meeste bedrijven
blijven in de regio omdat het makkelijker is om personeel te werven en om betaalbare huisvesting te vinden.
Vaak ondervinden bedrijven aanzienlijke problemen met de huidige huisvesting voordat ze de stap gaan zetten
om te verhuizen. Wanneer een verhuizing binnen de regio niet mogelijk is, nemen ondernemingen de
overweging om een locatie buiten de regio te kiezen (Louw, Needham, Olden, & Pen, 2009).

Tabel 3: Ontwikkelingsfases en de ruimtelijke ontwikkeling

Fase van ontwikkeling Ruimtelijke ontwikkeling

Start-up Unilocational

Initial survival Unilocational

Early growth Uitbreiding binnen de eigen regio en/of nieuwe

nationale/internationale vestigingen
Growth syndrome Sluiting van nationale of internationale vestiging

Accumulation Nieuwe nationale of internationale vestigingen

Bron: Stam (2007), eigen bewerking

Bij de ontwikkeling van een onderneming kunnen ook mindere tijden voorkomen. Stam (2007) noemt dit de
‘growth syndrome phase’. In deze periode is er een afname aan de bedrijfsactiva zichtbaar. Er kunnen
verschillende redenen aan ten grondslag liggen zoals factoren gerelateerd aan de ondernemer, het bedrijf of
de omgeving. In deze fase kan het gebeuren dat de onderneming bepaalde vestigingen moet sluiten. Op
ruimtelijk gebied vinden er nauwelijks ontwikkelingen plaats in deze fase, omdat de focus niet ligt op de
locatie, maar op het overleven. Als er locaties moeten sluiten, zijn dit vaak de locaties buiten de thuisregio
(Louw et al., 2009). De reden hierachter kan zijn dat de nieuwe markt toch niet winstgevend blijkt te zijn of de
ondernemer moeite heeft met het managen van meerdere locaties op grote afstand van elkaar.

De laatste fase die Stam (2007) beschrijft is de ‘accumulation phase’. Deze fase lijk op de ‘early growth phase’
maar verschilt betreft middelen. In de ‘accumulation phase’ kan het bedrijf (financieel) surplus weer
investeren in de onderneming. Door de vermeerdering van de middelen kan de onderneming eenvoudiger
reageren op de veranderende omgeving zonder dat er een tekort aan middelen ontstaat. Door de groei in deze
fase is het voor een onderneming noodzakelijk om de productie uit te breiden naar andere locaties. Door het
(financiéle) surplus van middelen worden de belemmeringen waar een startende ondernemingen in de ‘early
growth phase’ tegenaan loopt weggenomen. Daarnaast hebben deze bedrijven vaak meer informatie tot hun
beschikking over andere markten, waardoor het risico bij een verhuizing kleiner wordt.
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2.3 Locatie en bedrijfshuisvestingskenmerken

2.3.1 Definitie bedrijfshuisvesting

Voordat er in deze paragraaf verder ingegaan kan worden op de onderliggende theorieén is het van belang om
een aantal definities scherp te stellen. In dit onderzoek wordt de term bedrijfshuisvesting gebruikt. Binnen de
literatuur bestaan er verschillende definities.

Het NVM Business noemt bedrijfshuisvesting een bedrijfsruimte en omschrijft het als: ‘Een ruimtelijk
zelfstandige eenheid die grotendeels in gebruik is voor productie en opslag in de sectoren bouw, transport en
logistiek, lichte en zware industrie en groothandel. Gemengde kantoor- en bedrijfsgebouwen zijn
meegenomen indien het bedrijfsdeel meer dan 50% van het gehele complex uitmaakt’ (NVM Business, 2018).

De definitie van NVM Business (2018) sluit niet volledig aan bij dit onderzoek, omdat er een beperkte selectie
van sectoren is gemaakt in deze definitie. In dit onderzoek worden ook kantoren meegenomen en bedrijven in
bijvoorbeeld de financiéle dienstverlening. Omdat er geen alomvattende definitie van bedrijfshuisvesting is,
worden de volgende type huisvesting in deze studie onder de term bedrijfshuisvesting geschaard:

e Kantoorruimte

e  Bedrijfsruimte/bedrijfshal
e  Bedrijfsverzamelgebouw
e  Winkel

2.3.2 Bedrijfshuisvestingskenmerken

Het model van Stam (2007) beschrijft de ruimtelijke ontwikkeling van een onderneming. Als de
huisvestingswensen van een onderneming veranderen, kan er een discrepantie ontstaan tussen de huidige
huisvesting en de gewenste huisvesting (Weterings, 2012). Wanneer deze discrepantie te groot wordt en een
bedrijf de middelen en bereidheid heeft, zal het van huisvesting willen veranderen (Weterings, 2012). In deze
paragraaf wordt verder ingegaan op zowel de kwalitatieve als de kwantitatieve
bedrijfshuisvestingskenmerken.

Louw (1996) heeft in zijn onderzoek gekeken naar de eisen die bedrijven stellen aan nieuwe bedrijfslocaties.
Daarbij is niet alleen gekeken naar de locatie, maar ook naar de huisvesting van de onderneming. Hij heeft de
factoren onderverdeeld in vier verschillende thema’s. In tabel 4 de factoren die volgens Louw (1996) van
invloed zijn op de huisvestingskeuze.

Tabel 4: factoren van invloed op bedrijfshuisvestingskeuze, Louw (1996)

Gebouwontwerp Functioneel Technisch Financieel/contractueel
Bouwvorm Vloeroppervlak Faciliteiten voor Huur-/koopprijs
automatisering
Herkenbaarheid Bedrijfsindeling Klimaatbeheersing  Aanpassingsmogelijkheden
huurprijs
Representativiteit Situering van afdelingen Afwerkingsniveau Service-/energiekosten
binnen gebouw
Uitbreidingsmogelijkheden  Flexibel ruimtegebruik Beveiliging Onderhoudskosten
Keuze voor Aanwezigheid bijzondere  Verlichting Looptijd contract
verzamelgebouw ruimten
Geluidwerend Voorwaarden contract

Op functioneel viak speelt vloeroppervlak een belangrijke rol, daarnaast is de mogelijkheid om een gebouw
flexibel in te delen ook een belangrijke factor voor ondernemers. Klimaatbeheersing is de meest relevante
factor voor ondernemers op technisch gebied. Tot slot is naar de huur-/koopprijs de looptijd van het contract
een belangrijke factor bij de keuze van huisvesting voor ondernemingen (Louw, 1996).
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2.4 De markt voor bedrijfshuisvesting

De markt voor bedrijfshuisvesting bestaat uit verschillende samenhangende deelmarkten (DiPasquale &
Wheaton, 1992). Met behulp van het vierkwadranten model van DiPasquale en Wheaton (1992) kan de
marktwerking en de dynamiek van de commerciéle vastgoedmarkt worden weergegeven. In onderstaande
paragrafen wordt het model van Dipasquale & Wheaton (1992) verder toegelicht. Vervolgens worden
verschillende trends en ontwikkelingen besproken die invloed kunnen hebben op de markt voor
bedrijfshuisvesting.

2.4.1 Vierkwadrantenmodel

Door middel van het vierkwadrantenmodel kan inzichtelijk worden gemaakt hoe de vastgoedmarkt reageert
op veranderingen in bouwkosten, economische activiteiten, financiéle markten, inflatie en regulering. Er wordt
in dit model onderscheid gemaakt in de ruimtemarkt, een beleggingsmarkt en een markt voor de bouw- en
ontwikkeling van bedrijfshuisvesting. De belangrijkste actoren in deze deelmarkten zijn de huurders, beleggers
en ontwikkelaars. Wanneer de vraag van huurders naar ruimte stijgt, zullen beleggers meer gaan investeren,
wat weer invloed heeft op de ontwikkelaars die meer gaan bouwen. Wanneer er nieuwe ruimte gerealiseerd
is, zal dat weer worden aangeboden aan de huurders.

1. De ruimtemarkt
Het vierkwadrantenmodel is weergegeven in figuur 3. De ruimtemarkt is het eerste kwadrant dat
besproken zal worden. De diagonale lijn in de ruimtemarkt geeft de vraag naar vierkante meters op de
huurmarkt weer. Wanneer de prijs per vierkante meter laag is, zal de vraag naar vierkante meters stijgen.
Als gevolg daarvan stijgt de prijs per vierkante meter en daalt vervolgens de vraag. De aanbodkant
reageert niet direct op de stijging van de huurprijzen, omdat het enige tijd duurt voordat het totale
aanbod is gegroeid of gedaald door sloop, nieuwbouw of transformaties. Uiteindelijk ontstaat er een
balans tussen het aanbod en de huurprijs.

2. De beleggingsmarkt
In deze markt wordt de prijs van het vastgoed per vierkante meter bepaald die een belegger of corporatie
moet betalen om het vastgoed te kunnen kopen of realiseren. Vastgoed kan gezien worden als een
vermogensobject waarbij de inkomstenstroom centraal staat. De inkomsten bestaan voornamelijk uit
huurinkomsten. Waar de assen van de ruimtemarkt en de beleggingsmarkt elkaar snijden ligt het
aanvangsrendement. Het aanvangsrendement is afhankelijk van de investering die gedaan wordt en de
opbrengsten die het oplevert.

Rent §

D
Asset Market Space Market
Valuation Rent determination

Price § p Q* Stock (5F)
Development ‘
Industry c*
Construction Space Market
Stock adjustment
Construction (SF)

Figuur 3. Vierkwadrantenmodel (Bron: Geltner, Miller, Clayton, & Eichholt ( 2013))
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3. Bouw en ontwikkelmarkt
De hoogte van het aanvangsrendement bepaalt vervolgens hoeveel een belegger of een corporatie wil
uitgeven op de ontwikkelmarkt. Pas wanneer het rendement hoog genoeg is zal er daadwerkelijk
gebouwd gaan worden, omdat de bouwkosten altijd een bepaald minimum bedragen. Naarmate het
aanvangsrendement stijgt nemen de bouwkosten ook toe. Hoe meer middelen er beschikbaar zijn, hoe
aantrekkelijker het wordt om daadwerkelijk te gaan bouwen en hoe meer nieuwbouw er ook
daadwerkelijk gerealiseerd wordt.

4. Aanpassing voorraad
In het laatste kwadrant is te zien dat naarmate er meer nieuwbouw is gerealiseerd, de voorraad vastgoed
stijgt. Dit kan weer doorgetrokken worden naar kwadrant één en heeft weer invioed op de huurprijzen.

Het besproken vierkwadrantenmodel is een veelgebruikt model bij het analyseren van de vastgoedmarkt
ondanks dat het een vereenvoudigde weergave van de werkelijkheid is (Geltner et al., 2013). Zuidema & Van
Elp (2010) beweren dat juist de gemakkelijke weergave en het op ongecompliceerde wijze weergeven van het
aanpassingsvermogen van de markt de kracht is van het model.

2.4.2 Trends en ontwikkelingen op de markt voor bedrijfshuisvesting

Verschillende oorzaken van buitenaf kunnen één van de deelmarkten beinvloeden. Dit kan vervolgens
doorwerken in alle andere deelmarkten en dus invloed hebben op de vraag en het aanbod naar
bedrijfshuisvesting. De belangrijkste trends en ontwikkeling betreffende de markt voor bedrijfshuisvesting
zullen hieronder besproken worden.

Economische en technologische ontwikkelingen zorgen voor veranderingen op de markt voor
bedrijfshuisvesting. De toename in het aantal startende ondernemingen, Het Nieuwe Werken en de groei van
het aantal flexibele werkplekken zijn trends die zorgen voor een ruimtevraag die aan verandering onderhevig
is. Bureau Buiten (2017) geeft aan dat de ontwikkelingen op ICT-gebied en internet een impact hebben op de
economische structuren en invloed hebben op het ruimtegebruik van bedrijven. De vraag naar vaste
werklocaties en (werk)tijden neemt af door ‘Het Nieuwe Werken’. Bij Het Nieuwe Werken zijn werknemers
vrijer om te werken waar en wanneer ze willen. Het Nieuwe Werken is makkelijker geworden door nieuwe
inzichten in kantoorinrichting en technologische ontwikkelingen, zoals de mogelijkheid om in de cloud te
werken (Bedrijfspand, 2015). Daarbij wordt wel aangegeven dat vooral de bereikbaarheid met het OV van
groot belang is om Het Nieuwe Werken succesvol te maken.

Door automatisering is er vooral in de financiéle dienstverlening een afname te zien van de ruimtevraag.
Flexibilisering van de bedrijfsvoering is ook van invioed op de ruimtevraag van ondernemingen. In het verleden
gebruikten bedrijven een ruimte voor een langere periode op één manier. Vandaag de dag ontstaat er steeds
meer behoefte aan flexibel in te richten ruimtes en flexibele huurovereenkomsten. De vraag naar flexibele
kantoorruimte is sterk toegenomen en is een blijvende trend. In tien jaar tijd is de markt voor flexibele
kantoorruimte met gemiddeld 13% per jaar toegenomen (F-facts, 2018). F-facts (2018) stelt daarbij dat
economische trends, zoals de toename van het aantal zelfstandige en kleine ondernemingen, een belangrijke
factor is.

De economische groei zorgt bij veel bedrijven voor een toename van personeel, waardoor de huidige
bedrijfsruime in eerste instantie intensiever benut moet worden. Bij verdere groei van de onderneming zal de
huidige huisvesting echter te klein worden. Om in de toekomst de activiteiten te kunnen voortzetten en te
kunnen blijven groeien, zullen deze ondernemingen een groter pand moeten vinden dat aansluit bij de
groeiende ruimtevraag (Dynamis, 2018). De economische groei zorgt er tevens voor dat het aanbod van
aantrekkelijke bedrijfshuisvesting zeer sterk afneemt (Facto, 2018). Het beschikbare aanbod sluit soms al niet
meer aan bij de wensen van de ondernemingen op het gebied van locatie, kwaliteit, duurzaamheid, prijs en
vierkante meters (Facto, 2018; Dynamis, 2018). Als bedrijven geen geschikt aanbod kunnen vinden, zijn ze
genoodzaakt om op alternatieve locaties te zoeken naar geschikte bedrijfshuisvesting.
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2.5 Onderzoeksmodel

Onderstaand model (figuur 4) geeft de verschillende stappen in het verhuisproces van een groeiende
onderneming weer. Deze studie is opgebouwd aan de hand van dit proces. Allereerst is er een selectie
gemaakt van groeiende ondernemingen. De huisvestingswensen van groeiende ondernemers is in beeld
gebracht en afgezet tegen het huidige aanbod in de markt. Op basis daarvan kan gekeken worden of het
aanbod overeenkomt met de vraag van de ondernemingen. Voldoet het aanbod dan kan de ondernemer
ervoor kiezen om te verhuizen naar de nieuwe huisvesting. De onderneming groeit kan dan in de nieuwe
huisvesting verder groeien in een nieuwe fase.

Voldoet het aanbod niet, dan zijn er voor de onderneming twee opties. Stoppen met groeien en in de huidige
huisvesting blijven zitten of huisvesting zoeken buiten de gemeente. De gemeente Hilversum wil beide
scenario’s voorkomen, omdat dit de lokale economie niet ten goede komt en kan dus ingrijpen wanneer het
aanbod niet voldoet aan de vraag. Vervolgens start de onderneming weer vooraan in het schema om te
onderzoeken of er door het ingrijpen van de gemeente wel aanbod beschikbaar is dat voldoet aan de vraag.

Aanbod: huidige aanbod
bedrijfshuisvesting

Groeiende
onderneming

Werhuizen naar

A »| nieuwe huisvesting > O ing groeit

Komt het aanbod overeen
met de vraag?

Voldoet de huidige
huisvesting?

NEE: Stop met grogien

JA NEE
Stap met
groeien Gemeente grijpt in
i waar mogelijk
Blijft in huidige Nieuwe huisvesting Huisvesting zoeken
huisvesting zoeken buiten de gemeente
Vraag:
Huisvestingswensen van

onderneming

Figuur 4: Onderzoeksmodel
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3. Methoden

In de voorafgaande hoofdstukken is beschreven hoe bedrijven zich ontwikkelen en is er dieper ingegaan op de
markt voor bedrijfshuisvesting. Om de onderzoeksvragen van dit onderzoek te beantwoorden, is empirisch
onderzoek verricht. In dit hoofdstuk wordt nader ingegaan op de gekozen onderzoeksstrategie en de
methoden die zijn gebruikt om een antwoord te vinden op de deelvragen en hoofdvraag. Tevens wordt er
stilgestaan bij onderzoeksethiek.

3.1 Introductie

In dit onderzoek is gekozen voor zowel een kwalitatieve als een kwantitatieve benadering van het onderwerp.
In een kwalitatief onderzoek ligt de nadruk op kwaliteit in plaats van kwantiteit en tracht interacties, processen
en ervaringen van individuen te begrijpen (O'Leary, 2014). Clifford, Cope, Gillespie and French (2016) stellen
dat interviews voor verschillende doeleinden gebruikt kunnen worden. Het kan gebruikt worden voor het in
kaart brengen van meningen en ervaringen.

Bij de keuze voor kwalitatief onderzoek moet rekening gehouden worden met subjectiviteit en
contextafhankelijke resultaten. De kwantitatieve benadering betreft het analyseren van secundaire data.
Hierbij dient rekening gehouden te worden met het feit dat de data niet is verzameld door de onderzoeker zelf
en dat de data is verzameld met een ander doel (Clifford et al., 2016). Gedurende het onderzoek is getracht
om de valkuilen zo goed mogelijk te vermijden. In de volgende paragrafen worden de methodische keuzes die
gemaakt zijn zo compleet mogelijk geformuleerd.

3.2 Methoden

Om de hoofdvraag te kunnen beantwoorden en de doelstellingen te behalen is de benodigde informatie
verzameld. Het huidige beleid van de gemeente moet onderzocht worden, het aanbod aan bedrijfshuisvesting
moet in kaart gebracht worden en de vraag naar bedrijfshuisvesting moet bestudeerd worden. Om deze data
te verzamelen is gebruik gemaakt van meerdere onderzoeksmethoden: een documentanalyse, secundaire
data-analyse en interviews.

3.2.1 Documentanalyse

Om antwoord te vinden op de tweede deelvraag betreffende het beleid rondom bedrijfshuisvesting, zijn
allereerst beleidsplannen geanalyseerd. Beleid wordt door gemeenten gebruikt als leidraad om vooraf
gestelde doelen te behalen. Omdat er alleen bij hoge uitzondering afgeweken mag worden van het
beleidsplan, is dit een goede bron om te onderzoeken wat de gemeente Hilversum op dit moment met
bedrijfshuisvesting doet en welke visie zij hierop heeft.

Documentanalyses worden vaak in combinatie gedaan met andere kwalitatieve methodes (Bowen, 2009).
Door triangulatie wordt getracht om de kans op biases, die kunnen ontstaan bij het gebruik van één methode,
te verkleinen (Bowen, 2009).

De geanalyseerde beleidstukken zijn:

1. Coalitieakkoord 2014-2018
2. Economische visie 2007-2020

De benodigde beleidstukken zijn via contacten bij de gemeente Hilversum verkregen.

Er zijn beperkingen die zich voordoen bij de keuze voor het analyseren van beleidsdocumenten. De eerste
beperking is het feit dat deze documenten niet geschreven zijn voor het doel van deze studie. Het beleid is niet
in haar geheel relevant voor het onderzoek en er kan informatie in het beleid ontbreken dat wel relevant kan
zijn voor het onderzoek. Daarnaast wordt beleid geschreven voor een specifieke doelgroep met een bepaalde
kijk op de werkelijkheid (Denscombe, 2005; Baarda et al., 2005). Tevens kan niet worden vermeden dat de
kans bestaat dat de onderzoeker de teksten verkeerd interpreteert. Tot slot zijn beleidsdocumenten, ondanks
dat het overheidsdocumenten zijn, niet altijd objectief, accuraat of compleet (Denscombe, 2005; Baarda et al.,
2005). De bovengenoemde beperkingen moeten tijdens de analyse van de beleidsdocumenten in de gaten
gehouden worden.
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3.2.2 Analyse van secundaire data

Een analyse van secundaire data is noodzakelijk om de groeiende ondernemingen in kaart te brengen en te
selecteren voor interviews. Op basis van LISA-bestanden en een enquéte die is gehouden onder zzp’ers en
kleinbedrijven is er een selectie gemaakt van groeiende bedrijven.

Allereerst is er een selectie gemaakt op basis van de LISA-bestanden 2010-2017. Met behulp van Excel is deze
data geanalyseerd en is er een selectie gemaakt van ondernemingen. Naast de LISA-data is er ook gebruik
gemaakt van een door de gemeente eerder afgenomen enquéte onder zzp’ers en kleinbedrijven. Door het
analyseren van deze data kan er een selectie van kleinbedrijven gemaakt worden die hebben aangegeven te
willen groeien door personeel aan te nemen of door te veranderen van huisvesting.

Om het aanbod van bedrijfshuisvesting in Hilversum in kaart te brengen is gebruik gemaakt van informatie uit
online internet bronnen. Het aanbod van de volgende aanbieders is in kaart gebracht:

e Fundain Business

e De Koster cs Makelaars

e |ID Bedrijfsmakelaars B.V.

e Castanea B.V. Bedrijfsmakelaars

Het beschikbare aanbod op de websites is op 24 mei 2018 en 18 november 2018 geinventariseerd en in een
Excelbestand geplaatst zodat, wanneer de vraag in kaart is gebracht, deze kan worden vergeleken met het
beschikbare aanbod. De data is op twee tijdstippen vergeleken om de tendens op de markt weer te kunnen
geven. Echter blijft de kans op een bias bestaan.

3.2.3 Interviews

Om inzicht te verschaffen in de huisvestingswensen van groeiende ondernemingen is er in deze studie gekozen
voor interviews, omdat er vooraf een duidelijk populatie is aangewezen. Deze populatie bestaat slechts uit 115
ondernemingen. Omdat de respons op enquétes vaak minder dan 10% is, zou het in deze studie gaan om
ongeveer 12 responses. Hierdoor zou het uitvoeren van statistische toetsen niet mogelijk zijn. Er is mede om
deze reden gekozen om data aan de hand van interviews te verzamelen.

Omdat er werd gezocht naar specifieke, aanvullende informatie, maar de onderzoeker ook dieper wilde ingaan
op de ervaringen en wensen van de respondenten, is gekozen voor een semigestructureerd interview (Keats,
2000; Emans, 2002). De vragen in de interviewguide (bijlage 1) zijn opgesteld aan de hand van de theorieén en
de beleidsdocumenten. De interviews hebben plaatsgevonden op de huidige bedrijfslocatie van de
onderneming en hebben alle plaatsgevonden met de directeur van de onderneming. De selectie van de
respondenten wordt in paragraaf 3.3 verder toegelicht.

Onderzoeksethiek is belangrijk om in acht te nemen tijdens interviews. Zaken die tijdens het uitvoeren van
documentanalyses niet aan bod komen, zoals het verstoren van de onderzoekssituatie en andere ethische
aspecten, kunnen bij het uitvoeren van een interview wel aan de orde zijn. (Baarda et al., 2005). Er is met deze
aspecten rekening gehouden door de informanten vooraf te voorzien van achtergrondinformatie over het
onderzoek, hen de mogelijkheid te geven anoniem te reageren, alsmede het aannemen van een open houding
om zo de informant op zijn/haar gemak te stellen tijdens het interview en een adequate verslaglegging.

3.3 Selectie respondenten

In deze paragraaf zal verder worden ingegaan op de selectie van respondenten. Allereerst is er een selectie
gemaakt uit de bedrijven die hebben geparticipeerd in de eerder afgenomen enquéte onder zzp’ers en
kleinbedrijven. In deze enquéte was er een vraag gericht op de toekomst van de ondernemingen.
Ondernemingen die hebben aangegeven te willen groeien door personeel aan te nemen, veranderen van
huisvesting/locatie binnen Hilversum, veranderen van huisvesting/locatie buiten Hilversum en uitbreiden op
huidige locatie zijn geselecteerd. De respondenten zijn geselecteerd op basis van de volgende drie eisen:

1a). Aangegeven te willen groeien in de toekomst
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Ondernemingen die in de enquéte onder zzp’ers en kleinbedrijven hebben aangegeven te willen groeien in de
toekomst zijn geselecteerd.

2). Behorende tot de groep 2-99 werknemers

In deze studie wordt er specifiek onderzoek gedaan naar het groeiende MKB-bedrijf. Onder het MKB-bedrijf
vallen alle ondernemingen met minder dan 100 werknemers (Rijt-Veltman, Mensen, & Wiggers-Ruigrok,
2002). De gemeente Hilversum gelooft dat groei van de bedrijven in het middensegment voor de meeste
banengroei zorgt en zet daarom in op het beter faciliteren van de groei in dit middensegment. Daarom is in
deze studie bewust gekozen voor bedrijven met minder dan 100 werknemers.

3.) Geen bedrijven die volgens de SBI codes in de Landbouw, bosbouw, visserij en groot- en detailhandel
werkzaam zijn

Tot slot is er voor gekozen om bedrijven die volgens de SBI-codes in de landbouw, bosbouw visserij en groot-
en detailhandel actief zijn niet mee te nemen in de selectie. Deze bedrijven zijn sterk afhankelijk van lokale
bronnen en lokale vraag en zullen daarom niet snel verplaatsen (Stam, 2007). Om die reden is ervoor gekozen
deze bedrijven uit te sluiten.

In totaal zijn er vanuit deze enquéte 66 (22,3%) bedrijven die aan de bovenstaande eisen voldoen (zie tabel 5).
In totaal hadden 708 respondenten de enquéte onder zzp’ers en kleinbedrijven ingevuld. Dat
betekent dat bijna 10% van de bedrijven wil groeien. Wanneer je dit doortrekt naar alle
ondernemingen in Hilversum (8.484) dan zouden ongeveer 840 ondernemingen groeien.

Tabel 5: Aantal ondernemingen die in de toekomst willen groeien

Blik op de toekomst Aantal bedrijven % bedrijven
Groeien door meer personeel aan te 11 3,8

nemen.

Mijn fysieke werkruimte uitbreiden op 25 8,8

de huidige locatie.

Veranderen van vestigingslocatie binnen 24 8,4

de gemeente Hilversum.

Veranderen van vestigingslocatie buiten 6 2,1

de gemeente Hilversum.

Totaal 66 23,3

Vervolgens is er uit de LISA-data nog een selectie gemaakt van groeiende ondernemingen in de gemeente
Hilversum. Daarbij gelden de bovenstaande eisen, met uitzondering van de eerste eis. Deze is vervangen door
de volgende criteria:

1b). Meer dan 10% groei in aantal werknemers in de periode 2010-2017

De groei van ondernemingen kan op verschillende manieren gemeten worden. Het is van belang om de juiste
groei-indicator te kiezen, omdat de verschillende indicatoren voor groei een lage correlatie kennen (Stepherd
& Wiklund, 2009). Stam en Schutjens (2005) geven aan dat groei in de omzet het beste de commerciéle basis
van het bedrijf weergeeft, terwijl groei in het aantal werknemers beter de productiviteit van de onderneming
in kaart brengt. In dit onderzoek wordt werknemersgroei als groei-indicator gekozen, omdat banencreatie een
belangrijk aspect is voor de gemeente Hilversum. Ook Bridge, O’neill & Cromie (2003) beweren dat alhoewel
de onderneming de meeste waarde hecht aan de groei in omzet en winst, de lokale autoriteiten meer waarde
hechten aan werknemersgroei. In paragraaf 2.2.1 wordt gedefinieerd wat er in dit onderzoek wordt verstaan
onder een groeiende onderneming.

Het totaal aantal bedrijven in de LISA-data bedraag 8.484. De grootteklasse 2-99 omvat in totaal 2.267
bedrijven. Van deze 2.267 zijn er in totaal 226 groeiende ondernemingen. . Echter bevat deze groep ook net
startende ondernemingen die afgelopen jaar zijn gestart of bedrijven die sinds 2010 zijn gekrompen en daarna
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weer zijn gegroeid. Deze zijn uit de lijst gefilterd, omdat startende ondernemingen (<5 jaar) nog geen stabiele
basis hebben en de helft van deze bedrijven het uiteindelijk niet haalt (Stam, 2007). Daarnaast zijn startende
ondernemingen nog niet specifiek op zoek naar huisvesting. Pas in de derde fase (early growth phase,) gaat
huisvesting een rol spelen (Stam, 2007). Bedrijven die zijn gekrompen en daarna weer zijn gegroeid zijn uit de
lijst gehaald. In deze situaties voldoet voorlopig de huidige huisvesting naar alle waarschijnlijkheid omdat ze in
eerdere jaren ook dat aantal personeelsleden hebben kunnen onderbrengen in de huidige huisvesting.
Uiteindelijk zijn er vanuit de LISA-data 49 ondernemingen die voldoen aan alle gestelde criteria. De 66
bedrijven uit de enquéte en de 49 bedrijven uit het LISA-bestand zijn naast elkaar gelegd om te voorkomen dat
er overlap in de bedrijven zat.

In totaal zijn er 115 bedrijven die benaderd kunnen worden voor een interview. Via de mail zijn deze bedrijven
benaderd (zie bijlage 2). De contactgegevens van de bedrijven zijn via de websites van de ondernemingen
verkregen.

Uit de positieve responses op de uitnodiging tot deelname aan dit onderzoek zijn willekeurig bedrijven
geselecteerd. In totaal zijn er 13 interviews gehouden met ondernemingen. Na ongeveer 8 gesprekken trad er
theoretische saturatie op. Dit houdt in dat de uitspraken van de respondenten geen nieuwe inzichten meer
gaven.

3.4 Analyse

Gezien het kwalitatieve karakter van deze studie is de keuze gemaakt voor een kwalitatieve analysestrategie.
Relevante gedeelten zijn in de beleidsdocumenten en transcripten van de interviews gearceerd en gecodeerd
(bijlage 3). Codes kunnen gedefinieerd worden als beschrijvende labels die gekoppeld worden aan specifieke
stukken tekst (Flowerdew & Martin, 2005). Rose (2007) zegt daarbij dat alle delen van de teksten gedekt
moeten worden door een code. In deze studie is gebruik gemaakt van deductieve codes (codes uit de
bestaande literatuur) en inductieve codes (codes uit het beleid en transcripten). De interviews en
beleidsdocumenten zijn los van elkaar geanalyseerd waarna de uitkomsten met elkaar zijn vergeleken. Per
interview en beleidsdocument resulteerde dit in een tabel met inductieve codes. Zodra er een nieuwe code
werd ontdekt, is deze toegevoegd aan de tabel met codes. Wanneer codes overlapte werden deze codes
samengevoegd, omdat codes niet mogen overlappen (Rose, 2007). Teksten die op meerdere codes van
toepassing zijn, hebben meerdere codes toegewezen gekregen (Flowerdew & Martin, 2005). Voor het coderen
van de stukken is gebruik gemaakt van het programma Nvivo.

3.5 Ethiek

Gedurende een documentanalyse spelen er geen ethische vraagstukken. Een documentanalyse wordt gezien
als een goede manier om rijke, kwalitatieve data te verzamelen, waarbij ethische zorgen niet nodig zijn
(Baarda et al., 2005; O’Leary, 2014). Deze vraagstukken kunnen zich wel voordoen bij het afnemen van
interviews. Keats (2000) beweert dat tijdens een interview een goede relatie tussen onderzoeker en
respondent essentieel is voor een goed interview. Om deze relatie te bevorderen is het noodzakelijk om
rekening te houden met onderzoeksethiek. Door middel van een korte samenvatting van het onderzoek
voorafgaand aan het interview is getracht het doel van het onderzoek expliciet te maken bij de respondenten.
Daarnaast is er vooraf toestemming gevraagd voor het opnemen van het interview. Ook is de mogelijkheid
geboden het interview anoniem af te nemen (Keats, 2000; Emans, 2002). Tevens hoefde de respondenten niet
te antwoorden wanneer zij dat niet wilden, is er geprobeerd om een open houding aan te nemen, zijn er geen
kwetsende vragen gesteld en heeft de rapportage zo accuraat mogelijk plaatsgevonden (Ritchie, Lewis,
McNaughton Nicholls, & Ormston, 2014).
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4. Resultaten

In dit hoofdstuk worden de resultaten van het empirisch onderzoek besproken. Dit gebeurt aan de hand van
de deelvragen zoals die staan geformuleerd in de inleiding. Voordat er gestart wordt met de resultaten wordt
eerst een kort beeld geschetst van de economische situatie van Hilversum.

4.1 Economische situatie Hilversum

De gemeente Hilversum is onderdeel van de Randstad. De positie van Hilversum is hierin uniek. In Hilversum
zijn veel ‘content’-gerelateerde mediabedrijven gevestigd die een belangrijk aandeel van de totale economie
van Hilversum en de regio Gooi en Vechtstreek vormen. Binnen de regio Gooi en Vechtstreek heeft Hilversum
op sociaal en economisch vlak een centrumpositie. De hoogste concentratie bedrijven, zorg, onderwijs, winkels
en uitgaansgelegenheden is te vinden in Hilversum. Dit trekt veel bezoekers uit de regio (Gemeente Hilversum,
2007).

De gemeente Hilversum telt 89.629 inwoners en is daarmee de grootste gemeente binnen de regio Gooi en
Vechtstreek (Gemeente Hilversum, 2018b). Daarbij telt de gemeente ruim 49.000 banen (CBS Statline, 2017).
Sinds het herstel van de economische crisis is er weer een groei te zien in het aantal banen. De ICT, groot- en
detailhandel en de gezondheidszorg vormen samen de belangrijkste sectoren in de regio (Gemeente
Amsterdam, 2017). Hilversum is centraal gelegen en is goed bereikbaar door de Al (Amsterdam-Hengelo), A27
(Almere-Utrecht-Breda), A2 (Amsterdam-Utrecht-Maastricht) en de A28 (Utrecht-Groningen), daarnaast zijn er
snelle treinverbindingen aanwezig met Schiphol, Amersfoort, Amsterdam en Utrecht.

Circa 30% van de regionale werkgelegenheid bevindt zich op de formele werklocaties (bedrijventerreinen en
kantoorlocaties) en circa 70% daarbuiten. Dit is bovengemiddeld hoog ten opzichte van veel andere MRA-
deelregio’s en vormt daarmee een belangrijk kenmerk van de economie in Hilversum (Bureau Buiten, 2017).

Er bevinden zich twee kantoorlocaties in Hilversum, namelijk het Arenapark en het Mediapark. Daarnaast zijn
er in Hilversum een groot aantal kantoorvilla’s. Uit cijfers van Cushman & Wakefield (2018) blijkt dat er
74.000m2 aan kantoorruimte aangeboden wordt. De totale kantorenvoorraad bedraagt 569.000m2. Dit houdt
in dat er een leegstand is van 12,1%. Het leegstandspercentage voor Nederland is 11,7%. In Hilversum is de
leegstand op de kantorenmarkt dus iets hoger dan het Nederlandse gemiddelde. Volgens Cushman &
Wakefield (2018) liggen de huurprijzen van kantoorruimte in de bandbreedte van 105-150 euro per vierkante
meter per jaar.

Cushman & Wakefield (2018) hebben ook gekeken naar de bedrijfsruimtes in Hilversum. Hieruit blijkt dat het
beschikbare aanbod aan bedrijfsruimtes in Hilversum 6.000m2 bedraagt. De totale voorraad aan
bedrijfsruimtes in Hilversum bedraagt 910.000m2. Het aanbod-voorraad ratio is daarmee 1,3%. Dat is ruim
onder het Nederlands gemiddelde van 2,8%. De bandbreedte van de huurprijzen voor bedrijfsruimtes ligt
tussen de 40-65 euro per vierkante meter per jaar.

4.2 Bedrijfshuisvesting Hilversum
4.2.1 Huidige bedrijfshuisvesting

'Wat is de huidige huisvestingssituatie van de groeiende ondernemingen?’

In Tabel 8 worden de basisgegevens van de ondernemingen en over de huidige huisvesting van de
onderneming weergegeven. Wat opvalt is dat elf van de dertien ondernemingen de huisvesting huren en
slechts twee ondernemingen huisvesting gekocht hebben.
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Tabel 6: Respondenten en de huidige huisvesting

Personeel Aantal Koop of
Respondent Start (Personeel Groeifase Sector M2 hu't)xr Afbeelding
bij start)
Gezondheids-
Respondent 1 2010 30 (2) Managementfase N 700 Huur
en welzijnszorg
Zakelijke
Respondent 2 2006 37 (7) Managementfase . y . 400 Huur
dienstverlening
L Verhuur van
Respondent 3 1994 14 (2) Organisatiefase 5000 Koop

goederen

Verhuur van en
Respondent 4 1999 4(1) Pioniersfase handel in 80 Huur
onroerend goed

Zakelijke

Respondent 5 2008 4(1) Pioniersfase . . 75 Koop
dienstverlening
L Zakelijke
Respondent 6 2006 1(1) Pioniersfase . . 65 Huur
dienstverlening
Zakelijke
Respondent 7 2014 8 (1) Organisatiefase . y . 125 Huur
dienstverlening
Fi -
Respondent 8 2007 50 (3) Delegeerfase . |nan'C|e € 1000 Huur
instellingen
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Respondent 9

(Ngage media)

Respondent 10

Respondent 11

Respondent 12

Respondent 13

2010

2013

2007

2006

1998

23 (1)

4(1)

1(1)

8(2)

7 (1)

Organisatiefase

Pioniersfase

Pioniersfase

Organisatiefase

Pioniersfase

@ Hilversum

Zakelijke
dienstverlening

Zakelijke
dienstverlening

Zakelijke
dienstverlening

Zakelijke
dienstverlening

Financiéle
instellingen

450

60

31

150

Huur

Huur

Huur

Huur

Huur

¢ Utrecht University

Vijf van de twaalf respondenten zijn gevestigd in zogenaamde kantoorvilla’s. De kantoorvilla’s zijn kenmerkend
voor de bedrijfshuisvesting in de gemeente Hilversum. Er zijn twee bedrijven gevestigd in
nieuwbouwhuisvesting. Daarnaast is te zien dat de leeftijd van het bedrijf in dit geval weinig zegt over de
grootte van het bedrijf. Oudere bedrijven hebben niet per se meer personeel in dienst of grotere huisvesting.
De jonge bedrijven zijn daarentegen juist vaak groter en sneller gegroeid dan de oudere ondernemingen. Dit is
in lijn met het onderzoek van Banerjee & Jesenko (2016) die aangeven dat jonge bedrijven sneller groeien dan
oudere bedrijven. Tevens valt op dat ondernemingen in de pioniersfase minder vierkante meters huisvesting
heb dan bedrijven die zich al in een latere fase bevinden.

4.2.2 Huisvestingswensen van groeiende ondernemingen
'Wat zijn de huisvestingswensen van groeiende ondernemingen?’

Wanneer een bedrijf groeit, veranderen ook de wensen betreffende de huisvesting (Weterings, 2012). In deze
paragraaf worden de huisvestingswensen van de respondenten besproken, zodat in paragraaf 4.2.3 het

aanbod vergeleken kan worden met de wensen van de groeiende ondernemingen.

In tabel 7 wordt de gewenste huisvesting van de respondenten weergegeven. Van de 13 respondenten willen 4
het toekomstige bedrijfspand kopen, 2 respondenten hadden al een kooppand, de andere 2 gaan van een
huurpand naar een kooppand. Respondent 6 is op zoek naar kleinere huisvesting omdat de huidige huisvesting
op dit moment te groot is. Ondanks dat er een groei in onderneming en personeel verwacht wordt, blijft de
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huisvesting te groot. Tevens wordt het huidige pand van deze onderneming verkocht en moet er nieuwe

huisvesting gevonden worden.

Bij het analyseren van het aanbod kwam naar voren dat in de categorie 100-200m? de meeste
bedrijfshuisvesting wordt aangeboden. Opvallend is dat 8 van de 13 respondenten huisvesting buiten deze
categorie zoekt, waarvan 6 op zoek zijn naar meer dan 200m? en 2 op zoek zijn naar huisvesting kleiner dan

100m?.

Tabel 7: Gewenste huisvesting respondenten

Respondent Gewenste Huur/koop Prijsklasse Wensen
M2
1. 1200 Huur e  Uitbreiding op locatie (nieuw gebouw of
transformatie)
e  Gelegen in de natuur
e Duurzaamheid
e Goede bereikbaarheid auto en OV
e  Parkeergelegenheid
2. 800 Huur e  Nieuwbouw
e  Parkeergelegenheid
e  Bereikbaarheid OV
e  Glasvezel
3. 10.000 Koop e Naast uitvalswegen
e  Bereikbaarheid OV en auto
e Duurzaamheid
e  Zichtlocatie
4, 120 Koop e  Uitstraling
e  Gebied in ontwikkeling
e  Creatieve bedrijvigheid
e Parkeergelegenheid
e Naast uitvalswegen
5. 175 Koop 200.000- e  Bereikbaarheid auto en OV
300.000 e  Uitstaling
e Dicht bij centrum
e Dicht bij huis
6 30 Huur 450-500 e  Representatief
e  Spreekkamer
e  Honden toegestaan
o  Parkeergelegenheid (2-3)
7. 200 Koop e Dicht bij huis
e  Parkeergelegenheid
e  Uitstraling
e  Prijs
e  Bedrijvigheid
e  Horeca gelegenheid
8. 1500 Huur e  Bereikbaarheid OV
e Parkeergelegenheid
e Dicht bij datacentrum
e  Eigen entree
e  Klimaatregeling gebouw
e  Flexibele indeling
9. 700 Huur e  Schaalbaarheid

e  Bereikbaarheid OV en auto
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e  Parkeergelegenheid
e  Glasvezel (data connectiviteit)

10. 100 Huur e  Uitstraling
e  Dicht bij centrum
e Parkeergelegenheid
e  Bereikbaarheid OV en auto

11. 50 Huur 150 . Kantoor en werkruimte
e  Parkeergelegenheid
e  Bereikbaarheid auto en OV
e  Uitstraling
e Dicht bij huis

12. 250 Huur e  Uitstraling
e  Representatief
e Bereikbaarheid OV en auto
e  Parkeergelegenheid
e  Betaalbaar
e  glasvezel

13. 100 Huur e Bedrijfsverzamelgebouw
e Parkeergelegenheid

Twaalf van de 13 respondenten wensen voor toekomstige huisvesting parkeergelegenheid bij het pand. Dit
komt overeen met Korteweg (2002), die aangeeft dat parkeergelegenheid een dominante eis is. Daarnaast
geven 9 van de 13 respondenten aan dat de bereikbaarheid met het openbaar vervoer van groot belang is.
Ook goede bereikbaarheid met de auto wordt door 6 van de 13 respondenten genoemd (Korteweg, 2012;
Centraal Planbureau, 2002; Pellenbarg, 2005). Bijna de helft van de respondenten noemen de uitstraling van
het pand een belangrijk karakteristiek. Zes van de 13 respondenten nemen dit mee bij de keuze voor een
toekomstig pand (Korteweg, 2002; Centraal Planbureau, 2002; Pellenbarg, 2005).

Naast de vier wensen die door het merendeel van de respondenten benoemd worden, zijn er verder weinig
overeenkomende wensen. Dit zou kunnen liggen aan het feit dat bedrijven in andere sectoren werkzaam zijn
en andere bedrijfsstrategieén hanteren betreft huisvesting (Centraal Planbureau, 2002). Zo geeft respondent 9
aan dat schaalbaarheid van groot belang is, zodat ze in de toekomst mee kunnen groeien of krimpen.
Daarnaast is schaalbaarheid voor hen van belang omdat ze in de toekomst mogelijk het bedrijf onder willen
brengen in meerdere vestigingen.

“Schaalbaar vind ik heel belangrijk. Dus dat betekent feitelijk dat huisvesting moet kunnen meegroeien met de
ontwikkeling van je bedrijf naar groter, maar misschien ook naar kleiner als het nodig mocht zijn of als je
besluit om je hoofdkantoor deels ook in vestigingen onder te gaan brengen, dus dat vind ik wel een
belangrijke.” (Respondent 9)

Korteweg (2012) geeft aan dat de kosten van het pand en de mogelijkheid tot flexibel indelen van het pand
vaak worden benoemd. Echter worden de kosten maar door 2 van de 13 respondenten benoemd en komt het
flexibel indelen van het pand maar terug bij één respondent.

Er is tevens aan de respondenten gevraagd of ze open staan voor gedeelde faciliteiten bij een toekomstig
pand. 11 Respondenten hebben antwoord gegeven op deze vraag, 7 ondernemingen staan open voor
gedeelde voorzieningen in een pand en 4 respondenten zouden geen voorzieningen willen delen met andere
ondernemingen. Respondent 9 zegt over het delen van voorzieningen het volgende:

“Gedeeld bezit is geen bezit voor m'n gevoel altijd een beetje, ik weet nog dat toen wij daarboven startten,
daar heb je ook van die gemeenschappelijk keukens. We zaten toen ook nog maar met vier man, maar het feit
dat je gewoon weet, je zet je kopjes in de afwasmachine waar iedereen anders ook z'n kopjes in zet en dat je
maar moet hopen dat twee uur later zeg maar al je kopjes nog terug komen. Nou je bent in de tussentijd al je

27



@‘ Hilversum %ﬂf@ Utrecht University
LJ K

kopjes kwijt, dus dat vind ik allemaal niet echt ideaal. Dat vind ik qua uitstraling ook niet heel professioneel, dus
ik ben liever voor eigen voorzieningen” (Respondent 9)

Ook moet de bedrijfshuisvesting passen bij de strategie van een bedrijf (Centraal Planbureau, 2002). Zo geeft
respondent 12 aan dat het delen van voorzieningen niet past bij de bedrijfscultuur.

“We have a very modelling culture, we are always working on challenging engagements, on challenging clients,
so we challenge ourselves a lot, so you become experienced in dealing with difficult situations when the
tensions are high. | even find it difficult with this start-up company which have a different culture. So
sometimes it doesn't work, it doesn't level, so we need our own space.”(Thaesis, Respondent 12)

Er zijn ook respondenten die positief te spreken zijn over het delen van voorzieningen. Respondent 13 is op dit
moment al gevestigd in een bedrijfsverzamelgebouw en geeft aan dat het voor hen perfect werkt.

“Wat wij heel fijn vinden is dat hier meerdere ondernemers zitten, er is hier altijd wat te doen, er is hier reuring
en er is hier een receptie waar iemand onze klanten ontvangt, even een kopje koffie aanbiedt en een
vergaderkamer, die betaal ik per uur, dus die heb ik niet als vaste huur, maar ik betaal ze per keer en dat
vinden we heel plezierig aan dit concept.” (Respondent 13)

Tot slot is er aan de respondenten gevraagd waar zij zich zouden vestigen wanneer er binnen de gemeente
Hilversum geen ruimte meer is om uit te breiden. Twee van de 13 respondenten geven aan op de huidige
locatie te blijven zitten en verder te blijven zoeken in Hilversum. Zes van de 13 respondenten geven aan
binnen de regio Gooi en Vechtstreek te gaan zoeken naar nieuwe bedrijfshuisvesting. Drie respondenten
zouden uiteindelijk richting Amsterdam verhuizen en 2 richting Utrecht. Tijdens de interviews werd wel
duidelijk dat 12 van de 13 respondenten het liefst in Hilversum blijft zitten. Stam (2007) geeft aan dat de
voornaamste redenen om in de regio te blijven het personeel en de kosten zijn. De reisafstand en de
bereikbaarheid voor het personeel wordt ook door de respondenten als meeste genoemd als reden om in de
regio te blijven zitten.

4.2.3 Aanbod bedrijfshuisvesting
'Wat is het beschikbare aanbod bedrijfshuisvesting in de gemeente Hilversum?’

Om de vraag naar bedrijfshuisvesting te kunnen vergelijken met het aanbod aan bedrijfshuisvesting is het
aanbod in kaart gebracht. Hierbij is zowel gekeken naar huurpanden als naar kooppanden. In bijlage 3 is een
tabel opgenomen met het beschikbare aanbod op van Funda in Business. Op basis van informatie over de
beschikbare panden kan gekeken worden of de panden voldoen aan de wensen van de groeiende
ondernemingen. In de bijlage (3) is onder andere de prijs per vierkante meter per jaar opgenomen, de
oppervlakte van het pand, parkeervoorzieningen en de toegestane functies volgens het bestemmingsplan. Het
aanbod in op twee data geinventariseerd. In totaal staan er op 24 mei 2018 in de gemeente Hilversum 150
panden te huur en 25 panden te koop. Op 18 november 2018 staan er 143 panden te huur en 21 panden te
koop. Het aanbod is dus in beide sectoren afgenomen.

In tabel 8 is zichtbaar gemaakt hoeveel panden er te huur en te koop zijn op basis van de oppervlakte. Wat
opvalt is dat zowel in de koopsector als in de huursector in de categorie 101-200m? de meeste panden
beschikbaar zijn. In de overige categorieén wordt er weinig te koop aangeboden.
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Aantal vierkante Aantal pandente  Percentage te Aantal pandente Percentage te
meter (m?) huur huur (%) koop koop (%)
0-50 10 6,7 1 4

51-100 21 14 2 8
101-200 42 28 10 40
201-300 13 8,7 2 8
301-400 10 6,7 2 8
401-600 16 10,7 1 4
601-800 9 6 1 4
801-1000 7 4,7 - -
1000-1500 5 3,3 4 16
1501-2000 6 4 - -
2001-5000 7 4,7 - -

5000 > 4 2,7 2 8

Totaal 150 100% 25 100%

Tevens is er op 18 november 2018 een inventarisatie gemaakt van het aanbod aan bedrijfsruimte. In tabel 9 is
te lezen dat op dat moment de categorie 101-200m? nog steeds de grootste is.

Tabel 9: Aantal panden dat te huur/te koop staat op 18 november 2018 op basis van aantal vierkante meters

Aantal vierkante Aantal pandente  Percentage te Aantal pandente  Percentage te
meter (m?) huur huur (%) koop koop (%)
0-50 10 7 - -

51-100 17 11,9 1 4,8
101-200 38 26,6 10 47,6
201-300 13 9,1 2 9,5
301-400 10 7 2 9,5
401-600 17 11,9 1 4,8
601-800 10 7 1 4,8
801-1000 6 4,2 1 4,8
1000-1500 6 4,2 2 9,5
1501-2000 6 4,2 - -
2001-5000 7 4,9 - -

5000 > 3 2,1 1 4,8
Totaal 143 100% 21 100%

Onder de 150 panden die in mei te huur staan zijn er 90 panden met hoofdfunctie kantoor, 11 bedrijfspanden,
4 combinaties van kantoor-/bedrijfspanden en 40 panden met de hoofdfunctie detailhandel. Daarnaast zijn er
nog 5 panden met overige functies. Bij de 25 panden die te koop staan is de verhouding 8 kantoorpanden, 6

bedrijfspanden, 1 combinatie van kantoor-/bedrijfspand en 9 met de functie detailhandel. Daarnaast is er nog
1 pand met een overige functie, namelijk een garagebox.

Van de 143 panden die in november te huur staan, zijn er 88 kantoorfuncties, 15 bedrijfspanden, 4
combinaties van kantoor-/bedrijfspanden en 33 panden met detailhandel als hoofdfunctie. Er zijn nog 3
panden met een overige functie. Voor de koopsector geldt dat er 7 kantoorpanden te koop staan, 5
bedrijfspanden, 2 combinaties van kantoor-/bedrijfspand, 4 met detailhandel en 3 met een overige functie.
Wat hierbij opvalt is dat de verhouding per type huisvesting ten opzichte van mei ongeveer gelijk is gebleven.
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Tabel 10: Aantal panden te huur op basis van huursegment

Prijs per M? per jaar Aantal panden te Percentage panden Aantal panden te Percentage
huur (mei) te huur (%) huur (november) panden te huur
(%)

0-50 - - 7 4,9
50-100 26 17,3 27 18,9
101-150 68 45,3 52 36,4
151-200 28 18,7 31 21,7
201-250 9 6 4 2,8
251-300 1 0,7 3 2,1
301-400 3 2 3 2,1
401-500 - - -
501-600 1 0,7 2 1,4
601-700 3 2 3 2,1
701-800 - - -
801-900 1 0,7 1 0,7
Onbekend 10 6,7 10 7
Totaal 150 100% 143 100%

Tabel 10 geeft het aantal panden te huur aan in een bepaalde prijsklasse. Bijna de helft van de panden staat te
huur in de prijsklasse van €101-150. Dit komt overeen met Cushman & Wakefield (2018) die een bandbreedte
aangeven van €105-150 per vierkante meter per jaar. De gemiddelde huurprijs per vierkante meter per jaar
bedraagt in Hilversum €159. Dat is iets hoger dan Cushman & Wakefield (2018) hebben berekend. De
gemiddelde huurprijs per vierkante meter per jaar is in Nederland €154 (Cushman & Wakefield, 2018).
Hilversum ligt dus iets boven het gemiddelde van Nederland.

Wat opvalt is dat in november het aantal panden in de categorie €101-150 is afgenomen. Dit zou kunnen
initiéren dat deze categorie gewild is bij ondernemers in Hilversum.

Naast deze secundaire data is er aan de respondenten gevraagd hoe zij het aanbod aan bedrijfshuisvesting in
Hilversum zien. In totaal hebben 10 respondenten iets over het aanbod aan bedrijfshuisvesting gezegd. Zeven
van de tien respondenten geeft aan dat er krapte is en er weinig kwalitatief goed aanbod is op de
kantorenmarkt.

“Het is vrij krap in dit segment. De ondernemingen net voorbij starters, dat tussensegment van mensen die niet
op een zolderkamer zitten en ook niet in een heel klein hokje maar wel gewoon iets meer willen, daar is niet zo
heel veel van.” (Respondent 11)

“Ja, de bedrijfshuisvesting, kijk, of de kwaliteit van de woningen is echt slecht, kijk je hebt hier van die hele
mooie oude villa’s, maar mooie oude villa’s suggereert, soms zijn ze helemaal up-to-date en tiptop, nou, dan
betaal je de hoofdprijs. En soms zijn ze dusdanig ouderwets met enkel glas in de ramen en lekken doet het ook
nog. Dus de kwaliteit van die panden loopt zeer uiteen.” (Respondent 13)

Bedrijfspanden zijn ook schaars volgens één van de respondenten die op zoek is naar een groot terrein.
Daarnaast wordt aangegeven dat de industrieterreinen in Hilversum vaak verouderd zijn.

“In Hilversum is er eigenlijk, kijk je hebt maar een paar industriegebieden in Hilversum hé. En die zitten
eigenlijk, die zijn ten eerste verouderd en ten tweede is er toch met onze ambities te weinig grond.”

(respondent 3)

Ook in de koopsector is volgens de respondenten weinig aanbod. Respondenten die op zoek zijn naar
bedrijfshuisvesting om te kopen geven ook aan dat er weinig aanbod is op dit moment:
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“Ik kijk wel regelmatig, maar ik vind weinig aanbod, maar vooral omdat ik in de koopsector kijk. Er zit niks
tussen, want ik zou best wel nu al de keus willen maken om gewoon nu alweer weg te gaan, dus ik ben echt wel
een beetje aan het kijken” (respondent 5)

Drie respondenten geven aan dat er op dit moment voldoende aanbod aan bedrijfshuisvesting is. Vooral
kantoren zijn voldoende aanwezig volgens hen.

“Ja, nee, d'r is wel voldoende ruimte, want als je nu naar buiten loopt dan zie je al verschillende borden staan
van ruimtes te huur. En wat ik ook zie in de buurt is dat er panden opgeknapt worden.” (Respondent 10)

Het is mogelijk dat dit ligt aan het type huisvesting dat zij zoeken. De drie respondenten die hebben
aangegeven dat er voldoende aanbod is, zijn alle drie werkzaam in de dienstverlenende sector en hebben alle
drie een kleine omvang. Tevens zijn deze bedrijven op zoek naar huisvesting van tussen de 50-150m?, dit is de
categorie waar ook de meeste panden worden aangeboden in zowel de huur- als de koopsector (zie tabel 6).

4.2.4 Discrepantie vraag en aanbod

‘In welke mate en opzichten is er sprake van discrepantie tussen de vraag naar bedrijfshuisvesting en het
aanbod?’

In deze paragraaf zal het aanbod bedrijfshuisvesting naast de vraag van de groeiende ondernemingen worden
gelegd om te zien of dit op elkaar aansluit.

Om het aanbod met de vraag te vergelijkingen is voor elke respondent afzonderlijk gekeken of er op dit
moment bedrijfshuisvesting wordt aangeboden die voldoet aan de wensen van de respondent. Zo kan er
bepaald worden of er een mogelijke mismatch is tussen het aanbod en de vraag naar bedrijfshuisvesting in
Hilversum.

Respondent 1 is op zoek naar een huurpand van +- 1200m?. Daarnaast moet het pand wegens de
werkzaamheden in een rustige (liefst groene) omgeving liggen. Het pand moet duurzaam zijn en moet goed
bereikbaar zijn met zowel auto als openbaar vervoer, daarnaast moet er voldoende parkeergelegenheid zijn.
Er staan op dit moment 2 panden te huur met een oppervlakte van +- 1200m? en parkeergelegenheid. Deze
panden zijn echter niet gelegen in een rustige (groene) omgeving. Dit is wel noodzakelijk voor de
bedrijfsvoering. Voor respondent 1 zou er dus geen geschikte huisvesting te vinden zijn in Hilversum.

De tweede respondent is op zoek naar een nieuwbouw kantoorpand van 800m? dat goed bereikbaar is met het
openbaar vervoer en beschikt over parkeergelegenheid en glasvezel. Er zijn drie panden beschikbaar in deze
grootteklasse, maar is er maar één nieuwbouwpand. Dit pand ligt op het bedrijventerrein Kerkelanden,
waardoor het niet goed bereikbaar is met het ov. Ook voor respondent twee is er dus geen geschikt aanbod.

Respondent 3 is op zoek naar een terrein van 10.000m?. Dit is binnen de gemeente Hilversum op dit moment
niet beschikbaar.

Respondent 4 wil het toekomstige pand kopen van 120m?2. Het moet een gebouw met uitstraling zijn en liggen
in een omgeving die in ontwikkeling is met veel creatieve bedrijvigheid. Er staan 3 panden te koop in deze
grootteklasse, maar deze panden voldoen niet aan de andere wensen, waardoor er op dit moment geen
beschikbaar aanbod is voor deze respondent.

Een kooppand van 175m? dat goed bereikbaar is met zowel de auto als het ov en dicht bij het centrum ligt, zijn
de wensen van respondent 5. Er zijn twee potentiéle panden, maar deze panden liggen niet dicht bij het
centrum en zijn daardoor ook minder goed bereikbaar met het ov. Er is dus geen match met de wensen van de
onderneming en het beschikbare aanbod.

Respondent 6 is op zoek naar een kantoorpand om te huren van 30m?. Het moet een representatief gebouw
zijn met een spreekkamer en met parkeergelegenheid. Er staan drie panden te huur, waarvan twee panden
voldoen aan de wensen van de onderneming. Echter is er de wens de hond mee te nemen naar kantoor, wat
vaak niet is toegestaan. Informatie hierover voor de beschikbare panden is niet bekend.

31



@‘ Hilversum %ﬂf@ Utrecht University
LJ K

De zevende respondent is op zoek naar een kantoor om te kopen van 200m?. Het moet representatief zijn,
parkeergelegenheid hebben, horecavoorzieningen en bedrijvigheid om het pand heen hebben en het moet
betaalbaar zijn. Er staat niks te koop aangeboden dat voldoet aan deze wensen.

Respondent 8 is op zoek naar een kantoor dat gehuurd kan worden van 1500m?. Het kantoor moet een eigen
entree hebben, parkeergelegenheid hebben en flexibel in te delen zijn. Daarnaast moet het goed bereikbaar
zijn met het ov. Er is één pand dat voldoet aan deze wensen.

Bereikbaarheid met het ov en de auto, parkeergelegenheid en schaalbaarheid zijn de wensen van respondent
9 voor het nieuwe te huren bedrijfspand van 700m?. Er staan vier panden te huur van deze grootte en met
parkeergelegenheid. Twee panden liggen echter rondom het centrum, waardoor de bereikbaarheid met de
auto niet goed is. De andere twee panden voldoen aan de wensen van de onderneming.

Respondent 10 is op zoek naar een huurpand van 100m? dat representatief is, dicht bij het centrum ligt,
parkeermogelijkheden biedt en goed bereikbaar is met zowel de auto als het openbaar vervoer. Daarnaast
blijft deze onderneming het liefst in de buurt van het gemeentehuis. Drie van de vier panden die voldoen aan
de wensen liggen rondom het gemeentehuis. Deze drie panden zijn tevens alle drie kantoorvilla’s wat de
representativiteit ten goede komt. Er zijn dus drie panden geschikt voor deze onderneming.

De elfde respondent is op zoek naar een kantoor- en werkruimte met parkeergelegenheid, goede
bereikbaarheid met de auto, het openbaar vervoer nabij en een pand met uitstraling met een ruimte van circa
50m?2. In Hilversum zijn er geen panden die op dit moment aan de wensen van de onderneming voldoen, zowel
qua vierkante meters, functie, ligging en uitstraling.

Respondent 12 is op zoek naar een huurpand van 250m?. Het moet een representatief pand zijn, dat goed
bereikbaar is met de auto en het openbaar vervoer, over parkeergelegenheid beschikt en betaalbaar is. Er
wordt niks aangeboden dat aan de wensen van de respondent voldoet.

De laatste respondent (13) is op zoek naar een huurpand van 100m? in een bedrijfsverzamelgebouw en met
parkeergelegenheid. Het aanbod in bedrijfsverzamelgebouwen is echter niet geanalyseerd. Het pand dat als
geschikt uit de analyse komt, is het huidige pand waarin de onderneming gevestigd zit.

In totaal is er voor negen van de dertien respondenten op dit moment geen aanbod beschikbaar dat voldoet
aan de wensen van de ondernemingen. Wanneer er alleen naar de vierkante meters gekeken wordt is er voor
12 van de 13 respondenten een geschikt pand te vinden. Echter de panden voldoen niet aan de overige eisen
van de ondernemers. Er is dus sprake van een kwalitatief tekort. Verder is er voor één onderneming één pand
beschikbaar, voor twee ondernemingen twee panden en voor één onderneming drie panden. Opvallend is het
feit dat er voor de ondernemingen die op zoek zijn naar een kooppand niets beschikbaar is. Ook voor
ondernemingen die op zoek zijn naar een werkplaats is er geen geschikt aanbod. De ondernemingen die de
beschikking hebben over aanbod zijn alle vier op zoek naar kantoorruimte. Er lijkt geen verband te zitten
tussen de vierkante meters die de ondernemingen zoeken en de beschikbaarheid van panden. De
ondernemingen die wel over geschikt aanbod beschikken zijn namelijk in zeer uiteenlopende categorieén op
zoek (30m? - 1500m?).

4.2.5 Rol van de gemeente
"Hoe kan de gemeente Hilversum indien er sprake is van discrepantie inspelen op de huisvestingswensen van
deze ondernemingen?’

Aan de respondenten is gevraagd of de gemeente een rol kan spelen bij de huisvesting van bedrijven en is er
gevraagd hoe de gemeente volgens de respondenten de ruimte beter kan benutten. Veel respondenten
vonden dit een ingewikkelde vraag. Door de respondenten zijn uiteenlopende antwoorden gegeven. De vraag
wordt waarschijnlijk beinvioed door de problemen waar de onderneming tegenaan loopt. Wat opvalt, is dat de
meeste antwoorden niet direct te maken hebben met de huisvesting maar met het verbeteren van de
aantrekkelijkheid van Hilversum voor bedrijven. Zo wordt het verbeteren van de bereikbaarheid door
verschillende respondenten benoemd. Respondent 11 en 12 geven wel aan dat de gemeente wat zou kunnen
doen aan de betaalbaarheid voor starters en langdurige leegstand.
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“Er is vast wel vastgoed die de gemeente heeft die ze voor veel geld zouden kunnen verkopen of ze kunnen
zeggen, nee, we vinden het belangrijk om bedrijven te huisvesten. Ik kan me voorstellen dat het voor de
gemeente ook gewoon aantrekkelijk is als er bedrijven zich in de stad vestigen. Dus dat zouden ze kunnen doen.
Nog een aantal van dit soort bedrijfsverzamelpanden opzetten en dan met name ook waar je voor starters de
prijzen echt een beetje drukt.” (Respondent 11)

“Maybe they should just create more opportunities on the lower end. There are a lot of vacant buildings, the
former post office behind the museum is been vacant for 5 years. Just put some artists there or some start-ups
there and don't ask him to pay anything or pay very little. Those are things you can do as a municipality, now
it's just empty.” (Respondent 12)

Andere respondenten hebben verschillende antwoorden gegeven op deze vraag. Deze antwoorden sluiten niet
aan op de vraag die is gesteld.

4.1.6 Beleid bedrijfshuisvesting
'Wat is het huidige beleid van de gemeente Hilversum ten aanzien van bedrijfshuisvesting?’

Na het uitvoeren van de documentanalyses blijkt dat het beleid betreffende bedrijfshuisvesting in de
gemeente Hilversum zeer beperkt is. In het huidige coalitieakkoord van 2014-2018 wordt niets gezegd over de
huisvesting van bedrijven binnen de gemeente. Enkel in de economische visie 2007-2020 wordt aandacht
geschonken aan de ruimte voor bedrijven. Hierin ligt de focus vooral op de ruimte voor de bedrijven en niet op
de huisvesting van bedrijven. Daarbij moet rekening gehouden worden met het feit dat dit geen recente visie
is. In de tussentijd is er een economische crisis geweest en zijn er veel werklocaties (voornamelijk
kantoorvilla’s) getransformeerd naar woonlocaties. Er is navraag gedaan bij de gemeente of er intern
aanvullend beleid betreffende bedrijfshuisvesting bestaat, maar er is aangegeven dat er geen aanvullend
beleid bestaat. Hieronder wordt de meest relevante informatie uit de economische visie 2007-2020
besproken.

In de economische visie 2007-2020 heeft de gemeente een duidelijke keuze gemaakt om de sectoren
multimedia, zorg en toerisme verder te ontwikkelen. Er wordt aangegeven dat het verder ontwikkelen van
deze bedrijven creativiteit van de bedrijven eist omdat de beschikbare ruimte in de stad beperkt is. In de visie
wordt de nadruk gelegd op de ruimtevraag van bedrijven in deze sectoren. Voor de sector multimedia wordt
het mediapark getransformeerd en uitgebreid. Daarnaast kan de locatie Mussenstraat/Arendstraat ontwikkeld
worden tot een kleinschalig terrein voor mediabedrijven die qua uitstraling en imago een ander
vestigingsklimaat wensen dan het aanbod op het mediapark. Op deze locatie staat het aanbieden van flexibele
en betaalbare huisvesting centraal. De wijk Over 't Spoor wordt aangewezen als creatieve wijk om daar de
kleinschalige creatieve bedrijvigheid te bevorderen. In samenwerking met investeerders wil de gemeente
voornamelijk creatieve werk- en broedplaatsen creéren voor creatieve bedrijvigheid. De nadruk in de
zorgsector ligt op de bestaande locaties.

De gemeente geeft aan dat de ruimte voor industrie en logistiek behouden blijft. Bedrijven die willen
uitbreiden op de huidige locatie zullen daarin gefaciliteerd worden door de gemeente. Daarbij verruimt de
gemeente de vestigingsmogelijkheden voor lichte industrie en handel. Op alle bedrijventerreinen worden
daarom in de toekomst ook lichtere milieucategorieén automatisch toegestaan, met uitzondering van
detailhandel en kantoren. Nieuwe grootschalige vestigingsmogelijkheden voor bedrijven in de industrie en
handel zijn en blijven er nauwelijks. Uitbreiding in het buitengebied vinden de gemeente en de provincie niet
wenselijk. Voor dit soort ruimtevraag zal de gemeente samenwerking moeten zoeken met de regio Gooi en
Vechtstreek en eventueel de noordvleugel van de Randstad.

Ook voor de kantorenmarkt wil de gemeente Hilversum in de toekomst een aantrekkelijke vestigingsplaats
blijven. Er is uitbreiding van het kantorenvolume op het Arenapark en het Mediapark gepland. Daarbuiten
worden er geen grootschalige kantorenlocaties ontwikkeld.

In de visie geeft de gemeente aan dat huidige werklocaties zoveel mogelijk behouden blijven. Op diverse
locaties zal een combinatie van wonen en bedrijvigheid worden ontwikkeld. Grotendeels zullen de locaties in
principe voor werkgelegenheid behouden blijven.
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Omdat de ruimte in de gemeente Hilversum beperkt is, wil de gemeente alle ruimte in de stad zo optimaal
mogelijk benutten. Daarom wordt bedrijfsvoering aan huis in alle woongebieden mogelijk gemaakt. Bedrijven
die momenteel al gevestigd zijn in de gemeente, zijn voor eventuele uitbreiding aangewezen op hun huidige
locatie of op beschikbare bedrijfshuisvesting.

Wat opvalt is dat het beleid grotendeels gericht is op de formele bedrijfslocaties, zoals het mediapark of
industrieterreinen. Echter de bedrijvigheid in Hilversum vindt voor 70% plaats op informele werklocaties
(Bureau Buiten, 2017).
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5. Conclusie, discussie en aanbevelingen

De aanleiding voor dit onderzoek was het mogelijk kwantitatief ruimtetekort voor groeiende ondernemingen
in de gemeente Hilversum dat negatief kan uitpakken voor de lokale economie. Naar aanleiding van dit
probleem is er in deze studie getracht antwoord te geven op de volgende hoofdvraag:

In hoeverre voldoet het aanbod bedrijfshuisvesting aan de vraag naar huisvesting van groeiende
ondernemingen in de gemeente Hilversum en hoe kan de gemeente, indien dit niet het geval is, voldoen aan
deze vraag.

Op basis van wetenschappelijke literatuur en de resultaten uit deze studie is getracht de hoofdvraag te
beantwoord. Dit hoofdstuk is opgebouwd uit drie delen te weten de conclusies, de discussie en de
aanbevelingen.

5.1 Conclusie

Om een antwoord te kunnen geven op de hoofdvraag zijn onder andere de beleidsplannen van de gemeente
Hilversum geanalyseerd. Daarnaast zijn er interviews gehouden met groeiende ondernemingen in de
gemeente. Om het aanbod in kaart te brengen is secundaire data geanalyseerd. Uit het beleidsonderzoek is
gebleken dat de gemeente Hilversum geen concreet beleid heeft als het om bedrijfshuisvesting gaat. In het
coalitieakkoord en de economische visie wordt alleen aandacht geschonken aan de ruimte voor bedrijven en
dit richt zich alleen op de formele werklocaties in de gemeente.

Het grootste aanbod bestaat uit kantoorruimtes. Dit komt overeen met de cijfers van Cushman & Wakefield
(2017) waarbij naar voren komt er in de kantorensector de meeste leegstand is. De markt voor bedrijfsruimtes
daarentegen kent een schaarste.

De wensen die ondernemingen hebben met betrekking tot de huisvesting lopen uiteen. Er zijn vier factoren die
van belang zijn bij de keuze van bedrijfshuisvesting, namelijk parkeervoorzieningen, bereikbaarheid met de
auto en het openbaar vervoer en een representatief gebouw. De overige factoren lopen zeer uiteen. Dit is in
lijn met Korteweg (2002) die aangeeft dat de eisen afhankelijk zijn van de sector waarin een bedrijf werkzaam
is.

Hoewel dit onderzoek begon met het onderzoeken van een kwantitatief tekort, blijkt echter voornamelijk een
kwalitatief tekort te bestaan voor groeiende ondernemingen in Hilversum. Kwantitatief gezien zijn er voor
dertien respondenten voldoende panden te huur en te koop, maar wanneer er gekeken wordt naar de
kwalitatieve eisen, blijkt dat voor 9 van de respondenten er geen geschikt aanbod te vinden is. Dit heeft te
maken met de eisen die zij stellen aan de huisvesting en de kwaliteit van het huidige aanbod. Wanneer je deze
aantallen doortrekt naar de gehele populatie groeiende ondernemingen zou dat betekenen dat er voor 75%
van de groeiende ondernemers geen geschikte huisvesting te vinden is.

Het is voor de lokale economie van belang om deze bedrijven te behouden. De gemeente kan hierin een rol
spelen door leegstaand vastgoed te transformeren naar werklocaties en de prijzen van de huisvesting te
drukken. Tevens zouden ze de vastgoedeigenaren kunnen stimuleren om de leegstaande panden te
verbeteren, zodat het kwalitatief aanbod in Hilversum beter voldoet aan de vraag.

5.2 Discussie
Tijdens het onderzoek is geprobeerd om de resultaten zo min mogelijk te beinvloeden. Echter, er zijn altijd
factoren die de uitkomsten van dit onderzoek kunnen beinvioeden.

Gedurende het transcriberen van de interviews is duidelijk geworden dat het uitvoeren van interviews niet
onderschat moet worden. Op momenten dat er doorgevraagd diende te worden, is dit bijvoorbeeld niet altijd
gedaan. Door meer rust te nemen tijdens de interviews en niet direct tevreden te zijn met het antwoord kan er
meer informatie uit de interviews gehaald worden. Dit kan de uiteindelijke resultaten beinvlioed hebben.

Daarnaast zijn de resultaten van de studie gebaseerd op dertien respondenten. Er zijn echter 115 groeiende
ondernemingen in de gemeente Hilversum. Het is dus maar beperkt mogelijk om de antwoorden te
generaliseren voor andere groeiende ondernemingen. Het is aannemelijk dat deze groeiende bedrijven ook
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belang hechten aan parkeergelegenheid, bereikbaarheid en de representativiteit. De rest van de wensen zullen
echter bepaald worden door de sector waarin de onderneming werkzaam is.

Tot slot is de vraag betreffende de rol van de gemeente een lastige vraag geweest voor de respondenten. De
respondenten omschrijven hier hoe de gemeente het vestigingsklimaat voor ondernemingen kan verbeteren.
Met deze resultaten is het niet mogelijk om de rol van de gemeente betreffende bedrijfshuisvesting te
omschrijven. Dit zou kunnen komen doordat de ondernemers zich snel richten op de punten waar ze
verbetering zouden willen zien van de gemeente. Daarnaast zien zij bedrijfshuisvesting vaak niet als taak van
de gemeente en zien ze zelf niet direct in hoe de gemeente daar een rol bij zou kunnen spelen. Achteraf gezien
had de onderzoeker hier meer moeten doorvragen of de vraag nogmaals anders moeten stellen.

De resultaten van deze studie komen overeen met de verwachtingen. Naar aanleiding van het onderzoek van
Pellenbarg (2005), Korteweg (2002) en het Centraal Planbureau (2002) was te verwachten dat
parkeervoorzieningen, de bereikbaarheid en de representativiteit nog steeds van groot belang zijn bij de keuze
voor huisvesting. Daarnaast bevestigen de andere uiteenlopende wensen dat de wensen afhankelijk zijn van
de sector waarin een bedrijf actief is (Korteweg, 2002).

5.3 Aanbevelingen
In deze paragraaf zullen de aanbevelingen voor zowel vervolgonderzoek als voor de gemeente besproken
worden. De aanbevelingen zijn gebaseerd op de resultaten van dit onderzoek.

5.3.1 Aanbevelingen voor vervolgonderzoek

Om het aanbod en de vraag beter met elkaar te kunnen vergelijken is het noodzakelijk om een grootschaliger
onderzoek te houden onder alle groeiende ondernemingen in Hilversum. Daarnaast is een vervolgonderzoek
naar de gevolgen van een tekort aan bedrijfshuisvesting voor Hilversum interessant. Op die manier kan de
impact van het tekort op de lokale economie inzichtelijk worden gemaakt.

Een vervolgonderzoek naar de kwaliteit van het aanbod aan bedrijfshuisvesting is nuttig om erachter te komen
of het aanbod kwalitatief verbeterd kan worden, het niet meer geschikt is als bedrijfshuisvesting of dat er te
veel in geinvesteerd moet worden om het aantrekkelijk te maken. Op die manier kan de gemeente bepalen
wat ze met de beschikbare ruimte kan gaan doen. Mogelijk zou niet geschikte huisvesting gesloopt kunnen
worden en vervangen door nieuwe bedrijfshuisvesting.

Tot slot zou vervolgonderzoek zich meer kunnen richten op de tendens binnen de vastgoedmarkt in Hilversum.
Door het langere tijd monitoren van het aanbod aan bedrijfshuisvesting krijg je een beter beeld van de markt.
Zo kun je mogelijk structurele tekorten of overschotten in beeld brengen.

5.3.2 Aanbevelingen voor de gemeente Hilversum
Op basis van de resultaten van deze studie kan er een aantal aanbevelingen gedaan worden voor de gemeente
Hilversum.

Allereerst is het voor de gemeente Hilversum van belang om beleid betreft bedrijfshuisvesting te ontwikkelen.
Op dit moment ontbreekt dit beleid. Tevens is het van belang om in dit beleid niet alleen de focus te leggen op
de formele bedrijfslocaties, zoals is gedaan in de economische visie 2007-2020, maar om meer te focussen op
de informele werklocaties binnen de gemeente. Hier vindt namelijk 70% van de bedrijvigheid plaats (Bureau
Buiten, 2017).

Daarnaast is het voor de gemeente van belang om in de toekomst te gaan samenwerken met de andere
gemeenten binnen de regio Gooi en Vechtstreek. Veel ondernemingen hebben aangegeven dat wanneer ze
moeten verhuizen graag binnen de regio blijven. Wanneer Hilversum de ruimte niet kan bieden, kan de
gemeente doorverwijzen naar andere gemeenten, zodat de bedrijven zich daar verder kunnen ontwikkelen.
Een goede samenwerking tussen de gemeenten is dan wel noodzakelijk.
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6. Reflectie

Het laatste hoofdstuk van deze thesis bestaat uit een reflectie op het schrijven van deze thesis. Over het
algemeen ben ik tevreden over hoe het proces is verlopen, maar helemaal vlekkeloos is het niet gegaan.
Allereerst moest er een onderwerp gekozen worden. Mijn interesses lagen bij ondernemerschap en vastgoed,
dus al snel wist ik welke kant ik uit zou gaan. Echter had ik moeite met het concretiseren van het onderwerp
en het vinden van de juiste theorieén. Ik bleef hier voor mijn gevoel te lang in hangen, waardoor het proces
moeizaam op gang kwam. Hiervan heb ik dan ook geleerd dat ik niet te lang moet blijven nadenken en verder
moet met het proces. Daarnaast heb ik geleerd dat het visualiseren van concepten helpt om het doel van het
onderzoek scherp te houden.

Het verzamelen van data door middel van interviews vond ik erg leuk. Echter vond ik het, vooral bij de eerste
interviews, lastig om op het juiste moment de juiste vragen te stellen. Naarmate ik meer ‘ervaring’ had merkte
ik dat het makkelijker werd om in te spelen op antwoorden van de respondenten. Toch heb ik tijdens het
uitwerken van de resultaten gemerkt dat ik niet alle vragen heb gesteld die ik had willen stellen. Hiervan heb ik
geleerd dat ik in de toekomst nog duidelijker voor ogen wil hebben welke antwoorden ik op wil halen en welke
informatie ik nodig heb van de respondenten.

Tijdens het analyseren van de resultaten kwam ik tot de conclusie dat ik sommige vragen anders had moeten
stellen en verder had moeten doorvragen. Daarnaast was het met zoveel verschillende factoren beter geweest
om een andere methode te gebruiken. Echter heb ik aan het begin van het proces bewust gekozen voor
interviews. Wanneer ik de 226 groeiende bedrijven namelijk had gevraagd om een enquéte in te vullen en ik
had een respons van 10%, dan had ik te weinig data gehad om statistische toetsen uit te voeren. Ik had echter
wel mijn vragen van de interviews beter kunnen afstemmen.

Na het afronden van mijn thesis kan ik stellen dat ik ben gegroeid als onderzoeker. Ik ben me bewuster
geworden van de samenhang tussen onderzoeksvragen en methodes en ben bekend geworden met het
programma Nvivo. Daarnaast heb ik geleerd dat onderzoek doen een hoop doorzettingsvermogen vergt en dat
plannen van enorm belang is. Echter kan ik mezelf nog verder ontwikkelen in het koppelen van literatuur aan
de praktijk.
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Bijlage 1: Interviewguide en vragenlijst

Interview onderneming

Naam bedrijf: ... e
Naam respondent: ...........cccceuvireeninevieieine et e s
Datum: ... e e s

Algemene introductie (toelichting onderzoek)

Mijn afstudeeronderzoek gaat over de vraag naar en aanbod van bedrijfshuisvesting. Ik probeer met dit
onderzoek inzichtelijk te maken of vraag en aanbod in balans is op dit moment. Daarnaast is het voor de
gemeente belangrijk om inzichtelijk te krijgen wat de wensen zijn van groeiende ondernemers betreft
huisvesting, zodat de schaarse ruimte in Hilversum zo optimaal mogelijk benut kan worden.

De lengte van het interview is afhankelijk van hoeveel informatie u met mij wilt delen maar zal maximaal een
uur bedragen. De informatie die u mij geeft, wordt vertrouwelijk behandeld. Indien gewenst kan ik de
resultaten anonimiseren.

Wilt u dat ik de antwoorden anonimiseer of mag ik uw naam gebruiken?
Vindt u het goed als het interview wordt opgenomen?
Heeft u nog vragen voor we starten met het interview?

* Recorder aanzetten

Vragen over de onderneming
1. Kuntuiets vertellen over uzelf en de onderneming?
2. Wanneer is de onderneming ontstaan?

Vragen over de huidige huisvestingssituatie
1. Waarom heeft u voor uw huidige locatie gekozen?
2. Invloed van groei op de huisvesting
a. De afgelopen jaren bent u in werknemers gegroeid, heeft dit invlioed gehad op de
huisvesting?
b. Vanuit de enquéte onder zzp’ers en kleinbedrijven heeft u aangegeven te willen groeien.
Wat voor invloed heeft dit op de huisvesting van de onderneming?

Vragen over de gewenste huisvesting
1. Welke eisen zou u stellen aan eventueel nieuwe huisvesting?
2. Waarin Hilversum zou u zich willen vestigen?

Vragen over de rol van de gemeente
1. Hoe kan de gemeente helpen bij het vinden van de juiste locatie?

2. Hoe kan de gemeente volgens u de beschikbare ruimte beter benutten?

Afsluiting

Hartelijk dank voor dit interview.
Wilt u een kopie ontvangen van de resultaten?: Ja/Nee

41



Utrecht University

@ Hilversum

Bijlage 2: Mail respondenten

Geachte heer/mevrouw,

Momenteel ben ik aan het afstuderen aan de master Economische Geografie aan de Universiteit Utrecht. In
samenwerking met de Gemeente Hilversum ben ik bezig met een onderzoek naar huisvesting voor groeiende
ondernemingen in de gemeente Hilversum. Uit gegevens van de gemeente Hilversum blijkt dat uw
onderneming de afgelopen jaren is gegroeid of dat u de wens heeft om te groeien.

De fysieke ruimte om deze groei te realiseren is schaars in Hilversum. Met mijn onderzoek probeer ik de
wensen die groeiende ondernemers stellen aan hun huisvesting in kaart te brengen. Op basis van deze wensen
kan de gemeente Hilversum beleid ontwikkelen en in de toekomst op een efficiéntere manier omgaan met de
schaarse ruimte. Als groeiende onderneming kunt u hier mogelijk profijt van hebben.

Via deze brief wil ik u vragen mee te werken aan een kort interview betreft de huisvesting van uw bedrijf. Het
interview zal circa een half uur tot maximaal één uur in beslag nemen, waarvoor ik graag bij u langskom.
Mocht een interview niet lukken, dan kan het eventueel ook telefonisch of per mail. Uiteraard zal er strikt
vertrouwelijk worden omgegaan met gegevens en informatie.

Ik hoop van harte dat u wilt meewerken en zie uw reactie graag tegemoet.
Alvast hartelijk bedankt!
Met Vriendelijke groet,

Renske Simon

Stagiair Gemeente Hilversum
0681907722
r.simon@hilversum.nl
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Bijlage 3: Codes

Code

Aanbod

De onderneming
Groei
Identiteit
Personeel
Start
Toekomst

Geen aanbod

Huidige huisvesting
Aantal m?

Invloed groei huisvesting

Gewenste huisvesting
Agglomeratie
Faciliteiten
Markt
Omgeving
Persoonlijke redenen
Samenleving
Verhuurder
Zichtlocatie
Bereikbaarheid
Duurzaamheid
Gedeelde voorzieningen
Gewenste m?
Glasvezel
Indeling pand
Koop-huur
Nieuwbouw-bestaand
Parkeren
Professionalisering
Uitbreidingsmogelijkheden
Verzamelgebouw
Werkruimte

Rol van de gemeente

@‘ Hilversum %ﬂf@ Utrecht University
LJ K

Definitie

Wat respondenten te zeggen hebben over het aanbod aan bedrijfshuisvesting
Alles wat met de onderneming zelf te maken heeft

De ontwikkeling van de onderneming

De identiteit van de onderneming

Het aantal personeelsleden dat in dienst is

De start van de onderneming

Hoe de ondernemer denkt over de toekomst van de onderneming
Wat als er geen aanbod in Hilversum beschikbaar is

Wat de respondenten te zeggen hebben over de huidige huisvesting
Het huidige aantal m? van de huidige huisvestin

De invloed die de groei van de onderneming heeft op de huisvesting
Wat de respondenten te zeggen hebben over de gewenste huisvesting
De aanwezigheid van andere bedrijven

Het belang van faciliteiten rondom de nieuwe huisvesting

De invloed van de markt op de gewenste huisvesting

De gewenste omgeving

Persoonlijke redenen die invloed uitoefenen op huisvestingskeuze
Invloed van de samenleving op de huisvesting

Invloed van de verhuurder op de huisvesting

Het belang van een zichtlocatie

Het belang van de bereikbaarheid met de auto en ov

Invloed van duurzaamheid op de gewenste huisvestingskeuze

Het belang van gedeelde voorzieningen

Het gewenste aantal vierkante meters

Het belang van glasvezel

De indeling van het pand

Een gewenst koop of huur pand

Een nieuwbouw pand of een bestaand pand

Het belang van parkeervoorzieningen

Het pand als manier om te professionaliseren

De mogelijkheid om uit te breiden

Wat de respondent te zeggen heeft over bedrijfsverzamelgebouwen
De behoefte aan werkruimte

De rol die de gemeente kan aannemen betreft bedrijfshuisvesting
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| =Beschikbaar 18 november

Bijlage 4: Aanbod bedrijfshuisvesting Hilversum (huur)
| =Beschikbaar op 24 mei

| =Beschikbaar op 24 mei & 18 november

Prijs
Adres Postcode /mJZ/jaar Aantal M? Opsplitsing Contractsduur Energielabel Bestemmingsplan Parkeren
Schoutenstraat 4 1211 BM € 134,00 360 Langdurig N.B. Detailhandel nee
s Gravelandseweg 28-30 1211 BS € 151,00 428 5 jaar N.B. Detailhandel/dienstverlening/creatieve sector nee
Neuweg 5 1211 LV € 145,00 124 Langdurig N.B. Detailhandel nee
Detailhandel/dienstverlening/horeca/maatschappelijke
Zuidermeent 2 1218 GW € 140,00 200 5 jaar N.B. activiteiten/wonen/creatieve sector nee
Kerkstraat 19 B27 1211 CK € 602,00 186 10 jaar N.B. Detailhandel nee
Kerkstraat 19 B23 1211 CK € 520,00 197 10 jaar N.B. Detailhandel nee
Kerkstraat 19 KO1 1211 CK € 187,00 1653 10 jaar N.B. Detailhandel nee
s Gravelandseweg 178 1217 GB €179,00 810 5 jaar C Kantoor Ja, 30
Kerkstraat 19 B28A 1211 CK € 882,00 34 10 jaar N.B. Detailhandel nee
Kerkstraat 19 B26 1211CK €601,00 226 10 jaar N.B. Detailhandel nee
Units v.a.
Bergweg 30-70 1211CK € 135,00 12000 270m N.B. N.B. Kantoor/bedrijfsruimte ja, 176
Bonairelaan 4 1213VH € 175,00 3610 N.B. N.B. Kantoor Ja, 110
s Gravelandseweg 52-54 1217ET Op Aanvraag 2825 Unitsv.a. 50m N.B. N.B. Kantoor Ja
s Gravelandseweg 65 1217E) Op Aanvraag 92 Unitsv.a.13m 1 jaar N.B. Kantoor ja
s Gravelandseweg 63 1217E) Op Aanvraag 25 Unitsv.a.14m 1 jaar N.B. Kantoor Ja
Vaartweg 180 1217582 € 125,00 135 5 jaar N.B. Kantoor Ja, 4
Lage Naarderweg 71 1217GN € 115,00 375 2 jaar N.B. Kantoor Ja, 6
Hoge Naarderweg 8 1217AE € 185,00 97 Unitsv.a. 19m 1 jaar N.B. Kantoor Ja, 4
Units v.a.
Olympia 1 1213NS €110,00 3216 391m N.B. B Kantoor Ja, 91
Van Hengellaan 2 1217 AS €117,00 140 5 jaar N.B. Kantoor Ja
Emmastraat 54 1213AL € 135,00 412 Unitsv.a. 49m 1 jaar C Kantoor Ja
Jan van der Heijdenstraat
309 1223 BN € 166,00 150 5 jaar N.B. Kantoor/creatieve sector Ja, 3
Oude Torenstraat 49 1211BV € 100,00 283 N.B. N.B. Kantoor nee
Gijsbrecht van Amstelstraat
239 1215CL €100,00 162 N.B. N.B. detailhandel/kantoor nee




Gijsbrecht van Amstelstraat
423E

Oude Enghweg 24
Graaf Florislaan 38
Oude Enghweg 26
Hoge Naarderweg 42
Kerkstraat 98
Insulindelaan 30

2e loswal 15A

Catharina van Renneslaan 20

Larenseweg 30

Oude Enghweg 15
Julianalaan 18

De Meent 11
Mozartlaan 27

s Gravelandsweg 29A

s Gravelandseweg 80
Laapersveld 75
Leeghwaterstraat 100 A+B
Marathon 6

Marathon 3

Witte Kruislaan 6

Koos Postemalaan 2-8
Joop van den Endeplein 1
Frits Spitsstraat 1
Marathon 4

Admiraal de Ruyterlaan 6
Loosdrechtseweg 28

s Gravelandseweg 25
Lage Naarderweg 47
Marathon 9

Gijsbrecht van Amstelstraat
133

Franciscusweg 28
Franciscusweg 249
Olympia 2
Noorderweg 68

1216CA
1217)D
1217 KM
12171D
1217 AG
1211 CS
1217 HL
1216BC

1217CX
1221CN
1217 1B
1213 AP
1218CB
1217CM
1211BN

1217EW
1213VB
12218BJ
1213PK

1213PB
1217AP
1217 zC
1217W)
1217WC
1213P)

1215NA
1215]W
1211BN
1217GN
1213PE

1214AX
1216SK
1216SG
1213NT
1221AB

€63,00
€147,00
€201,00
€81,00
€150,00
€210,00
€152,00
€66,00

€ 150,00
€125,00
€123,00
€147,00
€ 159,00

€20,00
€ 144,00

€135,00

€80,00
€157,00
€ 135,00

€ 125,00
€ 185,00
€ 125,00
€ 130,00
€ 165,00
€ 135,00
€117,00
€ 103,00
€ 125,00
Op Aanvraag
€ 130,00

€ 195,00

€ 70,00

€ 110,00

€ 110,00

Op Aanvraag

576
459
310
580
300
140
197
270

882
499
175

55
360
176
250

6735
695
133
173

728
797
780
1200
495
2982
178
113
232
397
1636

310
48
802
1160
1900

@ Hilversum

Units v.a.

Units v.a.

Units v.a.
313m

Units v.a.

Units v.a.
420m

Units v.a.

Units v.a.
191m

Units v.a.
Units v.a.

Units v.a.

Units v.a.
Units v.a.

Units v.a.
Units v.a.
Units v.a.

82m

84m

31m

20m

30m
30m

456

32
194

60
375
14m

Langdurig
5 jaar

5 jaar

5 jaar
N.B.

5 jaar

5 jaar
N.B.

5 jaar
2 jaar
N.B.
Flexibel
N.B.

1 jaar
5 jaar

5 jaar

N.B.

N.B.
Onderhuur

5 jaar
5 jaar
5 jaar
5 jaar
5 jaar
5 jaar
N.B.

5 jaar
5 jaar
1 jaar
5 jaar

5 jaar
2 jaar
Flexibel
5 jaar
1 jaar

A
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NS

N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.

N.B.
N.B.

N.B.

N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.

N.B.
N.B.
N.B.

N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.

N.B.
N.B.
N.B.

N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.

Bedrijfsruimte/kantoor
Kantoor
Kantoor
Kantoor
Kantoor

Detailhandel/horeca/dienstverlening/creatieve sector

Kantoor
Bedrijfsruimte

Kantoor

Kantoor

Kantoor

Kantoor

Detailhandel

Kantoor
Detailhandel/dienstverlening/kantoor

Kantoor
Kantoor
Kantoor/dienstverlening/detailhandel
Kantoor

Kantoor

Kantoor

Kantoor

Kantoor

Kantoor

Kantoor
Kantoor/detailhandel
Detailhandel/creatieve industrie
Kantoor

Kantoor

Kantoor

dienstverlening/detailhandel/kantoor
Kantoor
Kantoor
Kantoor
Kantoor

Ja

Ja, 10
Ja, 13
Ja, 6
Ja, 12
nee
Ja

Ja, 2

Ja, 16
ja, 17
Ja

Ja, 3
Ja, 4
Ja, 9
Ja, 1

Ja, 366
Ja, 176
Ja, 2
Ja, 2

Ja, 16
Ja, 21
nee
Nee
nee
Ja, 66
Ja, 2

Ja, 6
Ja, 38
Ja, 43

ja

Ja, 15
Ja

Ja, 116
ja, 17
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kantoor/productiebedrijven gerelateerd aan radio/tv en

Mozartlaan 25 1217CM €41,00 87 Unitsv.a. 28 1 jaar N.B. multimedia Ja, 10
s Gravelandseweg 46D 1211BT €124,00 86 Flexibel N.B. Kantoor nee
Olympia 6-8 1213NP € 135,00 2483 Unitsv.a. 612 N.B. A Kantoor Ja, 60
Kerkstraat 87 1211CM € 210,00 157 5 jaar C Detailhandel/dienstverlening nee
Herenstraat 12 1211CB Op Aanvraag 187 5 jaar N.B. Detailhandel/dienstverlening/maatschappelijk/kantoor ja, 20
Gijsbrecht van Amstelstraat
31 1213CH € 200,00 200 5 jaar N.B. Kantoor Ja
Jan van der Heijdenstraat
45C 1223BG €48,00 185 Unitsv.a. 28 5 jaar N.B. Kantoor/creatieve sector nee
Van der lindenlaan 2C 1217PK € 157,00 210 1jaar F Kantoor ja, 2
s Gravelandseweg 16 1211BS € 144,00 249 5 jaar N.B. Detailhandel/dienstverlening nee
Units v.a.
Oude Enghweg 8 1217.C €191,00 430 112m Onderhuur N.B. Kantoor Ja
Daltonstraat 176 1223RT € 129,00 186 N.B. N.B. Kantoor nee
Seinstraat 18 1223DA € 115,00 476 5 jaar N.B. Kantoor ja, 135
Utrechtseweg 5 1213TK € 124,00 217 Onderhuur N.B. Kantoor/creatieve sector Ja, 6
s Gravelandseweg 62 1217ET €162,00 70 N.B. N.B. Kantoor Ja, 2
Korte Noorderweg 31A 1221NA € 89,00 100 5 jaar N.B. Kantoor/bedrijfsruimte nee
s Gravelandseweg 86D 1217EW €170,00 67 2 jaar N.B. Kantoor Ja, 2
Hilvertseweg 122 1214JK € 147,00 61 1 jaar E Kantoor nee
Nassaulaan 25 1213BA €217,00 114 N.B. N.B. Kantoor Ja, 7
Zeverijnstraat 6 1216GK €68,00 50 Unitsv.a.20m N.B. N.B. Kantoor/bedrijfsruimte Ja, 40
Gijsbrecht van Amstelstraat
419A 1216CA € 106,00 152 N.B. N.B. Bedrijfsruimte Ja
Radiostraat 117 1223BC € 163,00 92 5 jaar G Maatschappelijk/wonen ja, 4
Lage Naarderweg 73D 1217GN € 115,00 198 Unitsv.a.11lm 2 jaar N.B. Kantoor Ja, 3
Lage Naarderweg 45-47 1217GN €21,00 160 Unitsv.a. 32 1 jaar G Kantoor nee
Beresteinseweg 4A 1217T) € 126,00 100 Langdurig N.B. Kantoor Ja, 1
Gijsbrecht van Amstelstraat detailhandel/dienstverlening/kantoor/horeca/creatieve
187 1214AZ € 232,00 75 5 jaar N.B. sector nee
Hoge Naarderweg 46 1217AG € 148,00 323 5 jaar N.B. Kantoor ja, 10
Melkpad 41 1217KB € 160,00 75 5 jaar N.B. Kantoor Ja, 1
Steijnlaan 16 12171S € 133,00 1350 N.B. C Kantoor ja, 25
Zeedijk 34 1211CW €162,00 155 5 jaar N.B. Horeca/detailhandel/dienstverlening/kantoor ja, 1
Franciscusweg 345A 1216SL €61,00 44  Unitsv.a. 22 N.B. C Bedrijfsruimte Ja
Mart Smeetslaan 2 A+B 1217ZE € 115,00 696 Unitsv.a. 343 5 jaar N.B. Kantoor ja, 14
s Gravelandseweg 131 1217ER €137,00 175 3 jaar N.B. Kantoor Ja, 5
Kamerling Onnesweg 145A 1223ID €212,00 65 Unitsv.a. 32 5 jaar N.B. Medische praktijkruimte ja
Prins Bernardstraat 62 1211GK €130,00 115 5 jaar N.B. kantoor nee
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Snelliuslaan 10

Oude Enghweg 2
Franciscusweg 277
Langestraat 77
Steijnlaan 12

Nieuwe Havenweg 24
Albertus Perkstraat 3
Verlengde Zuiderloswas 4
Koninginneweg 11
Koningsstraat 8 |
Koningsstraat 8 11

Langestraat 118
Oude Torenstraat 1
Kerkbrink 28

s Gravelandseweg 48
Kerkstraat 63

Mart Smeetslaan 1
Bob Spaaklaantje 2
Mart Smeetslaan 6
Oude Torenstraat 41-47
Havenstraat 135-137
Hilvertsweg 60

Langgewenst 4
Admiraal de Ruyterlaan 2
Kerkstraat 63 21

Langestraat 50B
Langestraat 115-117
Oscar Romerolaan 15-19
Vaartweg 26

Seinstraat 14

Korte Noorderweg 29
Franciscusweg 219
Kerkbrink 35
Soestdijkerstraatweg 62
Naarderweg 16

Oscar Romerolaan 13

1222TE
1217.C
1216SG
1211GW
1217JS
1216BT
1217NK
1216BX
1217KP
1213AX
1213AX

1211HC
1211BV
1211BX
1217ET

1211CL

1217ZE

12172G
1217ZE

1211BV
1211KK
1214))

1211BB
1215NA
1211CL

1211HA
1211GX
1216T)
1211))
1223DA
1221NA
1216SE
1211BW
1213XE
1217GL
1216T)

€ 140,00
Op Aanvraag
€ 65,00
€ 145,00
€117,00
€ 104,00
€152,00
€ 82,00
€ 96,00
€173,00
€ 145,00

€ 147,00
€ 50,00
€ 129,00
€ 230,00
€ 250,00
Op Aanvraag
€ 130,00
€ 100,00
€95,00
€ 125,00
€ 194,00

€300,00
€152,00
€301,00

€ 173,00
€ 120,00
€ 125,00
€ 375,00
€ 115,00
€ 55,00
€ 25,00
€ 174,00
€ 135,00
Op Aanvraag
€ 125,00

3000
1700
807
1131
936
515
118
485
100
45
35

118
3090
277
282
340
262
378
194
716
601
34

50
118
136

135
149
978
16
534
453
157
103
545
5777
425
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Units v.a. 50m
Units v.a. 50m
Units v.a. 104

Units v.a. 90

Units v.a. 12

Units v.a. 100
Units v.a. 370
Units v.a. 80

Units v.a. 70
Units v.a. 16
Units v.a. 36
Units v.a. 20m
Units v.a. 300
Units v.a. 268

Units v.a. 450

Units v.a. 30

Units v.a. 1500

5 jaar
1 jaar
N.B.
N.B.
5 jaar
5 jaar
N.B.
N.B.
N.B.
5 jaar
5 jaar

Langdurig
2 jaar

5 jaar

5 jaar
N.B.
Flexibel
N.B.
Flexibel
Onderhuur
5 jaar
N.B.

Langdurig
N.B.
N.B.

5 jaar
N.B.
N.B.
N.B.

5 jaar
5 jaar
N.B.
N.B.
N.B.
Flexibel
N.B.

S

KT

N.B.

N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.

N.B.

N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.

N.B.

N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.
N.B.

N.B.

N.B.

A
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Bedrijfsruimte
Kantoor
Bedrijfsruimte
Detailhandel
Kantoor
Bedrijfsruimte
Detailhandel/wonen/creatieve sector/parkeren
Bedrijfsruimte
Kantoor
Kantoor
Kantoor

Detailhandel/dienstverlening/maatschappelijk/creatieve
sector

Kantoor
Gezondheidscentrum/wonen
Kantoor

Detailhandel

Multimedia

Multimedia

Multimedia

Kantoor

Kantoor

Bedrijfsruimte

Kantoor/maatschappelijk/dienstverlening/detailhandel/cr
eatieve sector

detailhandel/kantoor/creatieve sector

Detailhandel
Detailhandel/dienstverlening/creatieve
sector/maatschappelijk

Detailhandel
Detailhandel
Bedrijfsruimte
kantoor
Bedrijfsruimte
Kantoor
Detailhandel
Kantoor
Kantoor
Kantoor

Ja, 30
nee
Ja, 6
nee
Ja, 25
Ja, 4
nee
Ja, 24
Ja, 15
ja, 2
Ja, 2

nee
Ja, 15
Ja, 4
Ja, 5
nee

nee

nee
Ja
nee

nee
nee

Ja, 3
Ja

nee
Ja, 12
Ja, 135
ja
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Groest 9C 1211CX € 175,00 82 5 jaar N.B. Detailhandel/dienstverlening/creatieve sector/horeca nee
Kerkstraat 54 1211CP €692,00 65 5 jaar N.B. Detailhandel nee
Koninginneweg 6 1217KX € 240,00 500 Unitsv.a.14m N.B. G Kantoor ja
Hoge Naarderweg 1 1217AB € 115,00 723 N.B. N.B. Kantoor ja, 9
Detailhandel/dienstverlening/creatieve
Langestraat 86 1211HB € 135,00 155 5 jaar N.B. sector/maatschappelijk nee
Melkpad 9A 1217)Z €127,00 75 2 jaar N.B. Detailhandel/kantoor/dienstverlening nee
Stationsstraat 7 1211EK € 139,00 86 5 jaar N.B. Detailhandel/dienstverlening nee
Stationsstraat 27 1211EL € 140,00 70 5 jaar N.B. Detailhandel/dienstverlening nee
Lage Naarderweg 73A 1217GN €90,00 78 N.B. N.B. Kantoor Ja, 1
Groest 60-62 1211EC € 325,00 200 5 jaar N.B. Detailhandel/horeca nee
Franciscusweg 16-18 1216SK € 60,00 132 2 jaar N.B. Kantoor Ja, 5
Zuiderloswal 2B 1216C) €80,00 240 N.B. N.B. Kantoor ja
Utrechtseweg 79 1213TM € 75,00 200 5 jaar N.B. Kantoor Ja, 3
Kerklaan 2 1211PP €90,00 970 Unitsv.a.20m N.B. N.B. Kantoor Ja, 8
Arena 1213 € 175,00 6107 Unitsv.a. 1000 N.B. N.B. Kantoor Ja, 140
Oscar Romerolaan 5-7 1216T) €65,00 792 N.B. N.B. Bedrijfsruimte Ja, 10
Kerkstraat 59-31 1211CL € 83,00 1805 N.B. N.B. Detailhandel nee
Leeuwenstraat 72 1211EW € 135,00 155 5 jaar N.B. Detailhandel/horeca nee
s-Gravelandseweg 50 1217ET 1795 N.B. N.B. Kantoor/studio nee
Geuzeweg 9A 1221BK €75,00 384 Unitsv.a.144 1 jaar N.B. Kantoor ja
Langestraat 77 1211GW € 145,00 1131 N.B. N.B. Detailhandel nee
18-11-2018
s-Gravelandseweg 59 1217EH € 12.000,00 1149 5 jaar D Kantoor Ja, 33
Marathon 11 1213PG € 110,00 4931 Unitsv.a. 30 N.B. N.B. Kantoor Ja, 30
Korte Noorderweg 23A 1221NA €102,00 175 N.B. N.B. Bedrijfsruimte Ja, 1
Bedrijfsruimte/creatieve
Franciscusweg 299 1216SL €78,00 450 5 jaar A sector/sportscholen/studio's/verhuur/handel auto's Ja, 3
Loosdrechtse Bos 13 1213RH € 155,00 498 5 jaar N.B. Kantoor Ja, 10
Koninginneweg 13 1217KP € 187,50 112 Kort/lang mogelijk N.B. Kantoor Ja, 4
Emmastraat 53 achter 1213AK € 128,00 370 5 Jaar N.B. Kantoor Ja, 8
Kantoor/detailhandel/dienstverlening/maatschappelijk/cr
Bussumerstraat 34 1211BL € 106,00 465 5 jaar N.B. eatieve sector Ja, 1
Roosendaalstraat 24 1211HW €197,00 190 N.B. N.B. Kantoor nee
Neuweg 62B 1214GW €52,50 80 N.b. G Bedrijfsruimte n.b.
Neuweg 62A 1214GW € 46,00 300 N.B. N.B. Bedrijfshal n.b.
Emmastraat 49 1213AK € 216,00 97 Langdurig N.B. Kantoor Ja, 2

49



@ Hilversum

¢ Utrecht University

Seinstraat 20 1223DA op aanvraag 287 Unitsv.a. 31 Flexibel N.B. Kantoor Nee
Arendstraat 27 1223RE €110,00 145 Units v.a. 25 Langdurig N.B. Kantoor ja, 1
s-gravelandseweg 51 1217EH € 182,00 738 Unitsv.a.287  N.B. N.B. Kantoor Ja, 18
Franciscusweg 225 1216SE €82,00 673 N.B. A Bedrijfshal Ja, 11
Kerkstraat 53 1211CL €523,00 105 5 jaar N.B. Detailhandel nee
Kantoor/maatschappelijk/dienstverlening/detailhandel/cr
Langgewenst 2 1211BB € 300,00 50 Langdurig N.B. eatieve sector nee
Schuttersweg 8 1217PZ € 337,50 32 unitsv.a. 16 N.B. N.B. Kantoor ja
Koningsstraat 96 1211NR € 148,00 150 N.B. N.B. Kantoor nee
Larenseweg 39 1221 CJ €76,00 275 5 jaar N.B. Detailhandel/dienstverlening/horeca Nee
Van der Lindenlaan 2 1217PK € 148,00 314 N.B. N.B. Kantoor Nee
Detailhandel/dienstverlening/maatschappelijk/creatieve

Langestraat 59C 1211GW €170,00 70 5 jaar N.B. sector Nee
Bothalaan 1 1217 JP € 153,00 325 N.B. G Kantoor Ja
s-Gravelandseweg 31B 1211BP €181,00 155 5 jaar N.B. Detailhandel/dienstverlening/kantoor/creatieve sector Ja, 1
Kerkstraat 63-35 1211CL € 184,00 160 N.B. A Winkel Nee
Kerkstraat 18 1211CN €270,00 240 N.B. G Winkel Nee
Schapenkamp 110 1211PA € 165,00 2430 10 jaar G Kantoor Ja, 33
Zeedijk 33A 1211¢CvV €94,00 1347 5 jaar N.B. Winkel Nee
Nieuwe Havenweg 75-3 1216BN €42,00 330 5 jaar N.B. Bedrijfshal Ja, 2
Kerkstraat 59-61 1211CL € 83,00 1805 N.B. N.B. Winkel nee
Havenstraat 49 1211KH €97,00 135 N.B. N.B. Winkel Nee
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Adres Postcode  Prijs Aantal M? [EEELE Bestemmingsplan Parkeren
Hilvertsweg 66 1214)) € 225.000,00 71 N.B Detailhandel/wonen nee
Oude Amersfoortseweg 253 1212AD € 795.000,00 1210 N.B Bedrijfsruimte ja
Gijsbrecht van Amstelstraat 126 1214BC € 449.000,00 193 G Detailhandel/wonen nee
Gijsbrecht van Amstelstraat 239 1215CL €320.000,00 162 N.B detailhandel/kantoor/dienstverlening ja
Koninginneweg 4 1217KX € 960.000,00 741 B Kantoor ja, 10
Leeghwaterstraat 100 A+B 1221BJ € 250.000,00 133 N.B Kantoor/zorg ja
Hilvertsweg 40 1214)) € 299.500,00 142 N.B Detailhandel/wonen nee
Admiraal de Ruyterlaan 6 1215NA € 258.000,00 178 N.B kantoor/detailhandel ja, 2
Vaartweg 11 1211JD N.O.T.K. 170 N.B detailhandel/dienstverlening/kantoren/maatschappelijk/creatieve sector nee
Oosterengweg 32-32A 1221V € 1.650.000,00 1458 N.B Bedrijfsruimte Ja
Burgemeester van Hellenberg Hubarlaan 8  1217LK € 795.000,00 304 D Kantoor Ja, 5
Utrechtseweg 259-261 1213TR € 1.050.000,00 599 N.B Bedrijfsruimte ja, 25
Steijnlaan 16 12171S € 1.800.000,00 1350 C Kantoor Ja, 25
Emmastraat 43 1213AK € 635.000,00 242 N.B Kantoor Ja, 2
Neuweg 225 1214GR € 295.000,00 80 G Detailhandel/wonen nee
Zeedijk 2 1211CW € 595.000,00 150 N.B Detailhandel/kantoor/dienstverlening/horeca/wonen nee
Kerklaan 24A 1211PP € 275.000,00 255 N.B Bedrijfsruimte ja, 2
Albertus Perkstraat 3 1217NK € 295.000,00 118 N.B Detailhandel/dienstverlening/kantoren/horeca/wonen/creatieve sector/parkeren nee
Verlengde Zuiderloswal 4 1216BX € 1.100.000,00 1050 N.B Bedrijfsruimte/kantoor ja, 24
Verlengde Zuiderloswal 25 1216BW € 395.000,00 386 N.B Bedrijfsruimte Ja, 4
Karel Doormanlaan 402 onder 1215NZ €62.500,00 44 N.B Garagebox nee
Naarderweg 16 1217GL Op aanvraag 5777 D Kantoor ja, 135
Godelindeweg 15 1217HP € 700.000,00 167 N.B Kantoor Ja, 9
Leeuwenstraat 55 1211ET € 325.000,00 165 N.B Detailhandel nee
Nieuwe Havenweg 51-53 1216BL Op aanvraag 6424 N.B Bedrijfsruimte ja
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Burgemeeester Van Hellenberg Hubarlaan 8 1217LK € 685.000,00 304 D Kantoor Ja, 5
Havenstraat 30-30A 1211KM € 355.000,00 184 N.B. Winkel met showroom Nee
Nieuwe Havenweg 23 12168BJ € 1.800.000,00 840 N.B. Bedrijfshal/kantoor Ja, 25
Gijsbrecht van Amstelstraat 126 1214BC € 425.000,00 193 G Winkel met showroom Nee
Wandelpad 98A 1211GR € 139.000,00 98 G Bedrijfshal Nee
Eemnesserweg 8 1221CX € 425.000,00 126 N.B. Winkel met showroom Ja, 2
Kievitstraat 3-5 1221KW € 595.000,00 624 F Kantoor Nee
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