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Samenvatting 

Afgemeten aan de hoeveelheid woorden en aandacht die de media en de wetenschap aan de vastgoedcategorie 
bedrijfsruimten besteden, komt deze sector er maar bekaaid van af. Marktpartijen en gemeenten roemen graag 
de allure en uitstraling van hun kantoorprojecten en winkelprojecten, maar als het over die 'andere' 
commerciele vastgoedcategorie gaat, blijft het vaak opvallend stil. Menig belegger laat deze vastgoedcategorie 
dan ook aan zich voorbij gaan. De vraag is echter, of de beperkte belangstelling door beleggers voor de 
vastgoedcategorie bedrijfsruimten wel terecht is. 
In ons land bestaat namelijk een grote potentiele markt voor nieuwe en verbeterde bedrijfsgebouwen. Vooral in 
de handel en de industrie is een naar verhouding groot deel van de ondernemingen gehuisvest in te kleine of 
anderszins ondoelmatige panden. Gedragen door de economische opleving van de laatste jaren groeit de 
verhuisneiging onder bedrijven en daannee ook de markt voor nieuw- en verbouw van bedrijfspanden. Een 
groot dee] van de bedrijven die verbouwings- of verplaatsingsplannen hebben ondervindt hierbij problemen. 
Voor het merendeel gaat het daarbij om jinancieringsproblemen. Hierdoor zou men kunnen verwachten, dat 
ook veelvuldig door beleggers op deze ontwikkelingen wordt ingespeeld. De vastgoedcategorie bedrijfsruimten 
blijkt echter niet zo in trek te zijn bij beleggers. In bestaande literatuur worden daarvoor verschillende 
argumenten aangehaald. 
Er zouden te veel - vooral bestaande - bedrijfsruimten leeg staan. De markt voor bedrijfsruimten zou worden 
gekenmerkt door een hoog percentage eigenaar-gebruikers (80%-90%). De omvang van investeringen in 
vergelijking met die in kantoren en winkelcentra zou te gering zijn. De markt voor bedrijfsruimten zou zeer 
gevoelig zijn voor macro-economische ontwikkelingen en voor ontwikkelingen binnen verschillende 
bedrijfstakken. Er zou bovendien weinig toegevoegde waarde optreden en 'het product' bedrijfsruimte zou 
gemakkelijk reproduceerbaar zijn. In vergelijking met woningen, kantoren en winkels zou sprake zijn van een 
hoger bodemvervuilingsrisico. De bedrijfsruimtenmarkt zou veel aandacht vragen (beheerproblematiek), wat tot 
hoge kosten zou leiden. Ondernemingen zouden ook vaak heel specifieke eisen aan bedrijfsruimten stellen, 
waardoor de panden voor andere gebruikers niet of minder geschikt zouden zijn. Op dit punt wringt de schoen 
voomamelijk aan de zijde van de belegger. De specificiteit van bedrijfsrnimten vonnt vanuit beleggingsoptiek 
een nadelige factor. Toch zullen vestigingsmogelijkheden die ontwikkelaars en beleggers bieden, moeten 
voldoen aan de eigen eisen ten aanzien van de verlangde winst of het rendement in combinatie met de weusen 
van de uiteindelijke gebruikers. Dit onderzoek is er met name op gericht, te achterhalen wat deze eisen en 
wensen inhouden. Daarbi_j heeft de regio Eindhoven gediend als operationele afbakening. De probleemstelling 
die voor dit verkennende onderzoek is gehanteerd is de volgende: 

Welke eigenschappen moet bedrijfsruimte heziften om geschikt tezijn als heleggingsobject? 

Doelstelling van het onderzoek is het beschrijven van deze eigenschappen. Met de term 'bedrijfsruimten' wordt 
in dit onderzoek verder gedoeld op: vastgoedobjecten, die als hoofdfunctie hebben het bedrijfematig gebruik 
van ruimte bestemd voor productie, opslag en distributie van goederen. Ook indien deze vastgoedobjecten een 
kantoorgedeelte omvatten, worden zij tot de categorie bedrijferuimten gerekend. Het onderzoek heeft 
plaatsgevonden middels het afnemen van interviews bij zowel gebrnikers, alsmede aanbieders van 
bedrijfsruimten. Dit, om aan de hand van informatie uit genoemde interviews een beschrijving te kunnen geven 
van eigenschappen die bedrijfsruimte als beleggingsobject client te bezitten, wil het aansluiten bij de 
gebrnikerswensen. Ten behoeve van de inventarisatie van eisen en wensen, welke gebrnikers aan hun 
huisvesting stellen, zijn ondernemingen benaderd en zijn ter plaatse van deze ondernemingen gesprekken 
gevoerd. De vragen die in deze gesprekken zijn gesteld, zijn gebaseerd op een selectie van aspecten die in de 
methode 'REN Bedrijfsgebouwen' aan bod komen. Deze vragen zijn verder aangevuld met vragen die 
betrekking hebben op de ontwikkelingen die een ondememing in de tijd doormaakt (gevolgen voor de 
huisvestingssituatie) en met vragen die betrekking hebben op de eigendomssituatie van bet bedrijfspand. De 
gei:nterviewde ondernemingen zijn alle in de regio Eindhoven gesitueerd. Ten behoeve van de inventarisatie 
van de eisen, welke aanbieders van bedrijfsruimten aan 'bedrijfsruimte als beleggingsobject' stellen, zijn 
professionele marktpartijen benaderd, welke momenteel reeds in bedrijfsruimten beleggen. Dit betrof, naast 
ontwikkelaars/bouwondernemingen die veelvuldig in de regio Eindhoven actief zijn, ook 'grotere ' 
beleggingsinstellingen/vastgoedfondsen. Om inzicht te verkrijgen in de marktsituatie in de regio Eindhoven, 
zijn nog gesprekken gevoerd met de N.V. REDE en een regionale bedrijfsmakelaar. Het is gebleken dater in de 
regio Eindhoven schaarste is aan direct uitgeefbare bedrijventerreinen. Ontwikkelaars die in het verleden 



gronden op voorraad hebben aangekocht, profiteren hier momenteel van. Door de gevoerde gesprekken met 
aanbieders en gebruikers van bedrijfsruimten is een beeld ontstaan, welke eigenschappen bedrijfsrnimte zou 
moeten bezitten, om als beleggingsobject _geschikt te zijn. Deze in de interviews door gebruikers en aanbieders 
genoemde overeenkomstige eigenschappen worden in de onderstaande tabel beschreven. 

(Gebruikers )eigenschappen (Aanbieders )eigenschappen 
Lokatie: .. Goed bereikbaar Goed bereikbaar 

Op gcringe afstand woooplaats merendeel personeel Gebieden 1t1t,'1 een verhoogde coocentratie aan bedrijvigheid 
Bedrijfspand goed zichtbaar vanaf openbare \'\'eg (ditgold voorhet:meremk:el vm de comple:<en =de 

grotere beleggingsinstellingen) 
Kave!: Beschikt over voldoendeparkeermogelijkheid op eigen Beschikt over voldoende park~el~enheid in de directc 

terrein, voor eigen personeel nabijheid van bet complex 
Beschil1 over tijdelijke parkeermogel.ijkheid voor bet Op bet kavel is de mogelijkhcid aan""zig om uit te b1nnen breiden 
hadenllossen van vrachlmlgens 
Op bet kavel is ruirnte gereserveerd voor eventuele groei 

Kave! is af~.met =i helm.erk (preventieve wedcing) 
Bedrijfspand: Vrije halhoogte 7.2 metervoor (magazijn)opslag Vrije halhoogte ligt tussen de 6.0 en 8.0 meter 

Vrije halhoogte 6.0 meter voor montagev."1kzaarnheden 
Vrije h.!lhoogte 4. 5 meter voor produl1iedoeleinden 
Draagverroogen bedrijfsvlot:r tussen 3000 en 4()()(1 kg/m2 Draagvenoogen tiedrijfsvloer bedraagt minimaal 2500 kg/m2 
Bij ontoercikend draagvenrogen plaatselijk ver.;tevig,en 
Bedrijfsvloer is glad afgmwrkt, stoti,rij, vloeistofdicht 
Bedrijfsvloq is eenvoudig schoon te houden 
Bedrijfshal bezit een of meer electrische overheaddeuren Bedrijfi;hal beschikt over een of meer electrische overheaddeuren, 

afhankdijk van de grootte van de hal al of niet met clockshelter 
De llalbescrukt over 15"20 meter vrije overspanning 

Bedrijfshal beschikt over voldoendc gespreide 
aansluitmagelijkheden voor krachtstroom 
Bedrijfshal beschikt over een normale haltemperatuur, H.alverw.irming door middel van heaters 
gerealiseerd door heaters 
Bcdrijfshal beschikt over normale verlichting. v.,:lke De bedrijfshal het---ft geen uitsparingen in bet dak (lichtstraten) 
plaatselijk boven ,-kpJekken op \\erkz.aamheden is afgestemd voor toetreding van daglichJ 
Ventilatie bedrijtshal <lmv natttttrlijke,.-iilatie 
Bedrijfi;hal beschikt niet over voorzieningm ter voorkoming 
van geluidsoverlast 
Bedrijfspand beschikt over minimaal 200 m2 basiskw.iliteit Kantoordeel en sanitair hebb<:n een bepaalde basiskwaliteit 
kantoordeel, afz. tegen bedrijfshal aangebouv-d (niet inpandig) Zo\\cl kantoordeel als ha! beschikt over grote mate v. vrije 
Hetbedrijfspand ziet er netjes en verzorgd uit, heeft een indee1baarlteid 
herkenbare entree He! bedrij:lspaml heeft uitstraling en een duidclijke entree 

Hells goed.:li.chlbaar ,-..:lk bedrijfinhet beaajfspaad 1!,<,~ is 

Het pand is opgebouv.d uit duurzame materialen, bcdrijlshal is 
rechte 'doos' 
De ruimten zijn multifunctioneel 
De keuze voor de verhouding tussen de oppcrvlakte v. d ha! en 
bet kantoor-is ~wgen. 

Het pand voldoet aan alle eisen waar vdgens ARBO t:n 

Bouwbesluit aan rnoet v.orden voldaan 

Aangezien de totstandkoming van de beschrijving van bovenstaande eigenschappen, een aantal nieuwe vragen 
opriep, is vervolgens een casus uitgevoerd. Daarbij zijn bedrijfsruimten, gesitueerd op twee gedeelten van 
bedrijventerrrein 'De Hurk' te Eindhoven, nader beschouwd. Van deze bedrijfsruimten zijn de volgendc 
gegevens bepaald: eigendomssituatie, aard van de eigenaren van de bedrijfscomplexen, omvang, verhouding 
kantoordeel/hal, toegepaste bouwmaterialen, type ondememing, eventuele leegstand. 
Belangrijke aspecten die uit deze casus naar voren komen, zijn de volgende. Betreffende de eigendomssituatie, 
blijkt dat de genoemde eigendomsverhoudingen (80-90% eigendom om 20-10% huur) in bestaande literatuur 
niet opgaan voor het onderzoeksgebied. Daarin is, kijkend naar de recent gerealiseerde complexen, 69% in 
handen van eigenaar-gebruikers. Bij de 'wat oudere' complexen bedraagt dit percentage 52%. Betreffende de 
aard v.d. eigenaren van de verschillende complexen in het gehele onderzoeksgebied, blijkt verder dat het 
aandeel van ontwikkelaars/bouw-ondememingen en beleggingsinstellingen dat daadwerkelijk complexen 
verhuurt, maar een beperkt aandeel betreft. Dit aandeel is even groot als het aandeel particulieren dat 
bedrijfsruimten verhuurt. Het overige deel complexen dat wordt verhuurd, vind plaats door in het 
onderzoeksgebied gevestigde bedrijven. Dit betreft met name de wat 'oudere' panden. Dit wekt de indruk dat 
bepaalde ondememingen potentiele uitbreiding veilig stellen (of dit in het verleden hebben gedaan) door 
naburige gebouwen in bezit te hebben. Andere verklaringen zijn, dat deze bedrijven in de tijd zijn gekrompen 
en de rnimte die men niet meer nodig had, is gaan verhuren. Of dat deze bedrijven nieuwbouw hebben gepleegd 
en daama het oude pand in eigendom hebben gehouden. Bij de recent gebouwde bedrijfsruimten ligt de 



verhouding kantoor/overig-brutovloeroppervlak : hal-brutovloeroppervlak ongeveer 33% : 67%. Bij de 'wat 
oudere' bedrijfsrnimten is relatief meer hal-brutovloeroppervlak aanwezig, de verhouding bij deze bedrijfs­
ruimten is ongeveer 24% : 76%. Een zekere mate van 'verkantorisering' is dus zichtbaar. Aangezien op het 
'wat oudere' deelgebied zich voomamelijk bedrijfsruimten bevinden met gemetselde gevels en een inpandige 
kantoorruimte, wordt de indruk gewekt, dat traditionele bouw voor bedrijfshallen in verband is te brengen met 
de ouderdom van het pand. Dat er een verband bestaat tussen deze traditionele bouwwijze en de 
eigendomssituatie 'in eigendom' werd met de gegevens uit de casus niet bevestigd. Er valt verder ook geen 
relatie te ontdekken tussen overige typen bedrijfsgebouwen en de eigendomssituatie. Wat betreft het type 
ondememing, blijkt dat het merendeel van de bedrijven in het onderzoeksgebied, behorend tot de sectoren 
groothandel, overige zakelijke dienstverlening en verhuur zich in een huurpand bevindt. Verder zijn bedrijven, 
actief in het vervoer, vervaardiging van producten van metaal en de bouwnijverheid, in het onderzoeksgebied 
meer gevestigd in een huurpand. Daarentegen bevinden nitgeverijen/drukkerijen en bedrijven welke machines 
en apparaten vervaardigen, zich voomamelijk in een eigen bedrijfspand. Er is verder niet echt een duidelijke 
relatie te ontdekken tussen de branchesoort van de onderneming en het type bedrijfsgebouw. Op de beide 
deelgebieden is nagenoeg geen leegstand, ook niet in de 'wat oudere' bedrijfsrnimten. Daarbij de opmerking, 
dat het onderzoeksgebied in een regio is gesitueerd, met een tekort aan direct uitgeefbare bedrijventerreinen. 
Dit is mogelijk van invloed geweest op het (grotere) aantal (bestaande)complexen dat wordt ge- en verhuurd. 

De regio Eindhoven is naar voren gekomen als een gezond gebied met een hoge concentratie aan bedrijvigheid. 
Het heeft echter een tekort aan direct nitgeefbare industriegrond. Dit is een mogelijke verklaring voor het 
gegeven, dat er in bet onderzoeksgebied relatief gezien veel bedrijfsruimten worden verlmurd, waaronder ook 
de 'wat oudere' bedrijfsruimten. In dit rapport is beschreven welke eigenschappen bedrijfsruimte dient te 
bezitten, om geschikt te zijn als beleggingsobject. Het succesvol zijn van een belegging in bedrijfsruimte is 
echter niet enkel afhankelijk van de eigenschappen van lokatie, eigenschappen van kavel en situering, en 
eigenschappen van het bedrijfspand op zich. Dit is ook van andere factoren afhankelijk, waarbij vaak veel 
onzekerheid gemoeid is. Van invloed op de toekomstige vraag naar bedrijfshnisvesting is bijvoorbeeld de te 
verwachten nationaal-economische ontwikkeling en de wijze waarop deze doorwerkt in bepaalde 
bedrijfssectoren. Daarnaast spelen maatschappelijke ontwikkelingen een rol. Bovendien mag de invloed van de 
institutionele kaders ook zeker niet onderschat worden. 
Belangrijker is, dat duidelijk is geworden dat ontwikkelaars en beleggers niet zozeer bezig zijn om 'standaard' 
bedrijfsruimten op de markt te brengen, maar om bedrijfsruimten te ontwikkelen in nauw overleg met de 
gebruiker, waarbij de gebruiker pro:fiteert van de kennis en :financien die door de ontwikkelaar of belegger 
geboden wordt. Uitgangspunt daarbij is, dat ontwikkelaar/belegger een product probeert te leveren, waarmee hij 
zo optimaal mogelijk aan de wensen van de toekomstige gebruiker tegemoet tracht te komen, maar waarbij hij 
echter van een aantal criteria niet wil afwijken. Dit zijn eigenschappen waarvan hij nit ervaring weet dat, 
indien bedrijfsruimte hierover beschikt, deze het werven van een volgende huurder vergemakkelijken. De 
indruk is gewekt dat (regionale) ontwikkelaars/beleggers ten opzichte van beleggingsinstellingen daarbij in het 
voordeel zijn. Zij kunnen optimaal inspelen op speciale bouwkundige wensen van gebruikers, waarbij de kosten 
binnen de perken kunnen worden gehouden aangezien dergelijke partijen vaak over een eigen 
bouwonderneming beschikken. Standaard brochureplannen en checklists zijn meer uitzondering dan regel, 
aangezien deze het idee van een potentiele huurder ontnemen, over een uniek pand te beschikken. 
Gebleken is ook, dat service-verlening ontzettend belangrijk is. Hieronder wordt dan naast een 24-uurs 
onderhoudsdienst welke 7 dagen per week opgeroepen kan worden, tevens een regelmatig contact met huurders 
verstaan. Door dit contact kunnen aanbieders actueel blijven inspelen op het hnisvestingsbeleid van huurders, 
waardoor een vroegtijdig vertrek van huurders wordt voorkomen. Bovendien blijft men door dit contact op de 
hoogte van mogelijke herhuisvestings- of uitbreidingsplannen, waardoor men een stapje voor kan blijven op de 
concurrentie. De portefenille met bestaande huurders is namelijk de belangrijkste kweekvijver voor nieuwe 
opdrachten. Dat er nauwelijks door institutionele beleggers in deze vastgoedcategorie wordt belegd, zou kunnen 
worden verklaard aan de hand van het door de gei'nterviewde partijen genoemde bijzondere begintraject dat aan 
een huurovereenkomst vooraf gaat, waarbij vaak op een informele wijze de eerste contacten worden gelegd. 
Hierbij wordt vervolgens in nauw overleg en in samenwerking met de klant een ontwerp gerealiseerd, waarbij 
uiteindelijk door de aanbieder veel aandacht wordt besteed aan nazorg. Deze bestaat naast de reeds ter sprake 
gekomen nitstekende service-verlening, nit het op de hoogte blijven en in de gaten houden van de 
huisvestingssituatie van de klant. Dit wordt bereikt door het onderhouden van een regelmatig contact ( een op 
een relatie) met de huurders. Bij institutionele beleggers is het acqnisitieapparaat en beheer bier waarschijnlijk 
(nog) niet op afgestemd, hetgeen een verklaring zou kunnen zijn waardoor zij niet of nauwelijks in deze 
vastgoedcategorie actief zijn. Hier liggen mogelijk kansen voor vastgoedmanagement-organisaties. 
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uitgevoerd. Gezien de enigszins afwijkende onderwerpskeuze, het onderzoek heeft betrekking op de 
vastgoedcategorie bedrijfsruimten, is het een onderzoek met een verkennend karakter. 

Diverse personen hebben bijgedragen aan de totstandkoming van dit onderzoek. 1k wil bij deze de vele 
gemterviewden, bedanken voor hun medewerking. De kosteloze informatieverstrekking door het 
Kadaster Noord Brabant, heb ik bijzonder op prijs gesteld. Voor de kritische, maar vaak ook 
motiverende opmerkingen gaat mijn dank verder uit naar mijn begeleidingscommissie, bestaande uit 
Willem Keeris, Hans Hofman en Stephan Maussen. 

Tot slot wil ik van deze gelegenheid gebruik maken om mijn vriendin en ouders te bedanken. Mijn 
vriendin voor haar geduld, mijn ouders uiteraard voor de nodige financiele ondersteuning, maar vooral 
voor de oppeppende woorden, waar ik soms behoefte aan had. Veel bewondering heh ik daarbij voor 
mijn moeder die er, ondanks de tegenslag in bet afgelopen jaar, altijd een opgewekte en positieve 
instelling op na houdt. 

Justin van Tienen 
Eindhoven, januari 1999 



Een verkennend onderzoek naar 'bedrijfsruimte als beleggingsobject · 

Inhoudsopgave 

1. Beschrijving van het onderzoek .................................................................................................... 1 

1.1 Inleiding . . .. .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . .. . . .. . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1 
1.2 Probleemschets . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1 
1.3 Probleem- en doelstelling ............................................................................................................... 2 
1.4 Onderzoeksopzet ........................................................................................................................... 3 
1.5 Onderzoeksafbakening ......................... ......................................................................................... 5 

2. Situatieverkenning: Nederland ..................................................................................................... 6 

2.1 Inleiding ....................................................................................................................................... 6 
2.2 Economische ontwikkelingen ......................................................................................................... 6 
2.3 Maatschappelijke ontwikkelingen ..................................................... .. ... ................... ..................... 8 
2.4 Bouw en inrichting van bedrijfsruimten ......................... .. ... .......................... ..... ............................ 9 
2.5 Huur en verhuur van bedrijfsruimten ......................................... ..... ............................................... 9 
2. 6 Regelgeving gerelateerd aan de ruimtelijke ordening ...................... ... ....................... .... .................. 10 
2.7 Huidige voorraad bedrijfshuisvesting in Nederland ......................... ................................... ... ........ 10 
2.8 Bedrijven in Nederland ................................................................ .. ... ....... ... .................................. 14 

3. De re,gio Eindhoven ...................................................................................................................... 15 

3 .1 Inleiding ................................................................................. ....... .... .................... ...... ............... 15 
3.2 Eindhoven Industriele Mainport .................................................................................................. 15 
3 .3 De regio Eindhoven als distributieregio ........................................................................................ 17 
3 .4 Marktsituatie bedrijfsruimten regio Eindhoven .................................................................. ..... .. .... 18 

4. Gebruikers van bedrijfsruimten .................................................................................................. 20 

4 .1 Inleiding ................................................. ............ ......................................................................... 2 O 
4.2 Afbakening .................................................................................................................................. 20 
4.3 Wijze waarop ondememingen zijn benaderd .................................................................................. 23 
4.4 Voorbereiding op de interviews: bespreking bestaande methoden ................................................... 24 
4.5 De resultaten ................................................................................................................................ 26 
4.6 (Gebruikers)eigenschappen van bedrijfsruimten ............................................................................ 33 
4.7 Aandachtspunten ......................................................................................................................... 33 

5. Aanbieders van bedrijfsruimten .................................................................................................. 35 

5.1 Inleiding ...................................................................................................................................... 35 
5.2 (Regionale) ontwikkelaars / bouwondememingen .................. ....... ............................... .................. 35 
5 .3 Onroerend goed beleggingsinstellingen ......................................................................................... .40 
5.4 (Aanbieders)eigenschappen van bedrijfsruirnten ........................................................... ................ .44 
5.5 Aandachtspunten ....... .. .. ... ..... ................................................................................................. ..... 45 

I 



Een verkennend onderzoek naar ·bednjfsmimte als beleggingsobject ' 

6. Casus: bed·rijventerrein 'De Hurk' ............................................................................................... 48 

6.1 Inleiding ........ .............................................................. ... ..... ........... ............................... .......... .... 48 
6.2 Opzet van de casus ........................ ..... ... .. .................................................................................... 49 
6.3 Bedrijventerrein 'De Hurk' ................. .. ........................... .. ........................................................... 50 
6.4 De inventarisatie ............. ..... .. ................... ..................... ....................... .............. ..................... .... 51 

6. 4.1 Eigendomssituahe .... .... ... .............. ............................................................... .. .... .... ............... 51 
6.4.2 De aardvan de eigenaren van de bedrijfscomplexen .. ..... ............ ........ .. .... .. ............ ..... .... ..... 53 
6.4.3 De omvang .. .... .............. ... ............. .. ........... .................... ......... ...... ....... ..... .. .. .. .......... .... .. ...... 54 
6.4.4 De verhouding kantoordeel / hal .............................. .. .............................................. .. ..... ... ... 56 
6.4.5 De toegepaste bouwmaterialen I bouwwijze ..................... ....... ......... ... ............................. ...... 57 
6. 4. 6 H et type onderneming ........... ......... .................. ... ..... ............ ...... .. ................... .. .................... 60 
6.4. 7 Eventuele leegstand. ......................................... .. ............. ....... .. ........... .. ...... .............. ............ 61 

6.5 Conclusies casus ............................. ................................................. ......................................... ... 61 

7. Conclusies / nabeschouwing ......................................................................................................... 64 

Geinterviewde personen: ................................................................................................................. 69 

Literatuur ........................................................................................................................................ 70 

Bijlagen ............................................................................................................................................ 71 

Bijlage 1: Bouw en inrichting bedrijfsruimten .. .................. .......... ........... ...... ...................................... 72 
Bijlage 2: Checklist huurovereenkomst ..................................................... .. .. ... .... .... .. ....... .. .... ............ 78 
Bijlage 3: CBS Tabellen ... ..... ... ....... .................... ..... .... ............. .. ..... .. ..... ... ..... ....... ..... ... ..... .... ... ....... 83 
Bijlage 4: Vragenlijst t.b.v. interviews gebruikers van bedrijfsruimten .............................. .. ................. 85 
Bijlage 5: Voorbeeldberekening meerkosten 'oversized bedrijfshal' .................................. .......... ..... .... 87 

II 



Een verkennend onderzoek naar 'bedriifsn1imte als beleggingsobject' 

1. B~schrijving van bet onderzoek 

1.1 lnleiding 

Afgemeten aan de hoeveelheid woorden en aandacht die de media en de wetenschap aan bedrijfsruimten 
besteden, komt deze sector er maar bekaaid van af. Ook als beleggingsobject staan bedrijfsruimten niet 
ofnauwelijks in de belangstelling, menig belegger laat deze vastgoedcategorie aan zich voorbij gaan. De 
vraag is echter, of de beperkte belangstelling door beleggers voor de vastgoedcategorie bedrijfsruimten 
wel terecht is. 

Bovenstaande is de aanleiding geweest voor dit onderzoek. Het betreft een verkennend onderzoek naar 
'bedrijfsruimte als beleggingsobject' dat hoofdzakelijk gericht is op het beschrijven van eigenscbappen, 
die bedrijfsruimte moet bezitten om als beleggingsobject geschikt te zijn. 

Met de term 'bedrijfsruimten' wordt verder in dit verslag gedoeld op: vastgoedobjecten, die als 
hoofc[fimctie hebben het bedrijfsmatig gebruik van nlimte bestemd voor productie, opslag en 
distributie van goederen. Ook indien deze vastgoedobjecten een kantoorgedeelte omvatten. warden zij 
tot de categorie bedrijfsndmten gerekend. 

1.2 Probleemschets 

Uit het rapport 'Verbouwen ofverbuizen1
' blijkt, dat in ons land een grote potentiele markt voor nieuwe 

en verb~rde bedrijfsgebouwen bestaat. Vooral in de industrie en groothandel is een naar verhouding 
groot dee! van de ondememingen gehuisvest in te l<leine of anderszins ondoelmatige panden. Dit is afte 
leiden uit verschenen publikaties van onder andere de Nederlandse Kamers van Koophandel en bet 
Economisch Instituut voor de Bouwnijverheid (EIB) . Het blijkt dat gemiddeld over het totale 
bedrijfsleven 16% van alle bedrijven een ondoelmatige bedrijfsruimte heeft. ill sommige afzonderlijke 
sectoren is dat _percentage hoger, met name de groothandel (17%) en in de industrie (19%) . De 
ondoelmatige behuizing van veel bedrijven hangt zeer waarschijnlijk samen met de ouderdom van de 
betreffende gebouwen. Vooral bij bedrijfshallen is deze aanzienlijk: 38% van de bedrijfsballen in 
Nederland is gebouwd voor 1970, 12% zelfs voor 1945. Gedragen door de economische opleving van de 
laatste jaren groeit de verhuisneiging onder bedrijven en daarmee ook de potentiele markt voor nieuw- en 
verbouw van bedrijfspanden. Een groot deel van de bedrijven die verbouwings- of verplaatsingsplannen 
hebben ondervindt hierbij problemen. Voor het merendeel gaat bet daarbij omfinancieringsproblemen 
( 41 %) . ill iets mindere mate betreft het de lokatie (20%). In het rapport 'verbouwen of verhuizen' 
worden ook problemen met de overheid genoemd, bijvoorbeeld op het gebied van vergunningen (11 %). 

Hierdoor zou men kunnen verwachten, dat oak veelvuldig door beleggers op deze ontwikkelingen wordt 
ingespeeld. Echter, de vastgoedcategorie bedrijfsruimten blijkt niet zo in trek te zijn bij beleggers. Over 
het waarom dit zo zou zijn, worden in bestaande literatuur verschillende argumenten aangehaald. 
Volgens het NVB2

, staan er te veel - vooral bestaande - bedrijfsruimten leeg. Het prijsbederf <lat van de 
leegstaande panden uitgaat, uit zicb in het lage huurprijsniveau op de bedrijfsruimtenmarkt. Sinds 1990 
ligt de gemiddelde lmurprijs per m2 als haast 'bevroren' . Verder wor<lt de markt voor bedrijfsruimten 
gekenmerkt door een hoog percentage eigenaar-gebruikers. Volgens onder andere het EIB3 zou bijna 
80% van de bedrijfsruimten in de industrie in het zuiden van Nederland in handen van eigenaar-

1 VG Bouw: Verbouwen ofverhuizen:bedrijfshuisvesting en bedrijfsverhuizing in Nederland, 1992. 
2 NVB: Thermometer Commercieel Vastgoed, Bedrijfsruimten, oktober 1996. 
3 EIB: Bedrijfshuisvesting in de industrie, ir. H.J.L. Bolder, Amsterdam, augustus 1996. 
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gebruikers zijn en slechts iets meer dan 20% van de gebruikers zou huren. Volgens het door C.J. Dippel 
geschreven onderzoek 'Bedrijfsruimte of Schaarste4

' bevindt zich nationaal gezien het 
huurdeqperce.ntage binnen een ruime marge rond de 10%.Verder zijn in verschillende publikaties nog de 
volgende argumenten te lezen. Het feit dat de omvang van de investeringen in vergelijking met die van 
kantoren •en winkelcentra gering is, zou een pmlt zijn dat de markt voor bedrijfsrninlten voor beleggers 
minder aantrekkelijk maakt. Tevens zouden de risico's op deze markt groter zijn dan bijvoorbeeld op de 
kantorenmarkt, omdat deze markt zeer gevoelig is voor macro-economische ontwikkelingen en voor 
ontwikkelingen binnen de verschillende bedrijfstakken. Bovendien zou er weinig toegevoegde waarde 
optreden en zou het "produkt' bedrijfsruimte gemakk:elijk re-produceerbaar zijn. Daamaast zou, 
vergeleken met woningen, kantoren en winkels sprake zijn van een hoger bodemvervuilingsrisico. Ook 
zou de bedrijfsruimtenmarkt veel aandacht vragen (beheerproblematiek), wat tot hogere kosten zou 
leiden. 

De kem van de huisvestingsproblematiek bestaat echter uit de confrontatie tussen het statische karakter 
van onroerend goed en de dynamische ontwikkeling van organisaties. Doordat gebouwen gedurende hun 
bestaan slechts in beperkte mate kunnen worden aangepast, is het moeilijk binnen de bestaande muren 
aan veranderende eisen van gebruikers tegemoet te komen. Flexibiliteit blijkt een belangrijk criterium 
voor nieuwe huisvesting te zijn. Van bedrijven wordt verwacht dat zij zich continu aanpassen aan 
exteme ontwikk:elingen. Dit betekent dat inteme structuren voortdurend moeten worden aangepast, 
waardoor ook de aard en omvang van de gewenste huisvesting aan verandering onderhevig zijn. Deze 
behoefte aan flexibiliteit heeft er onder andere toe geleid dat het huren van bedrijfsruimte meer in de 
belangstelling is komen te staan. Echter, met huren zouden de mogelijkheden om speciale wensen ten 
aanzien van de huisvesting ingewilligd te krijgen, worden beperkt5

. Enerzijds valt er dus een toenemende 
behoefte te bespeuren naar het huren van bedrijfsruimte, hoewel men anderzijds nog steeds een bepaalde 
mate van specificiteit van het bedr.ijfspand verlangt. Ondememingen zouden vaak heel specifi.eke eisen 
aan gebouwen stellen, waardoor de panden voor andere gebmikers vaak niet of minder geschikt zouden 
Zljll. 

Op dit punt wringt de schoen voomamelijk aan de zijde van de belegger. De specificiteit van 
bedrijfsruimten vormt vanuit beleggingsoptiek een nadelige factor. Toch zullen vestigingsmogelijkheden 
die ontwikkelaars en beleggers bieden, moeten voldoen aan de eigen eisen ten aanzien van de verlangde 
winst ofhet rendement, in combinatie met de wensen van de uiteindelijke gebruikers. Het onderzoek is er 
op gericht, te achterhalen wat deze eisen en wensen inhouden. Daarbij heeft de regio Eindhoven gediend 
als operationele afbakening. 

1.3 Probleem- en doelstelling 

De probleemstelling is als volgt geformuleerd: 

Welke eigenschappen moet bedrijfsruimte bezitten om geschikt te zijn als 
beleggingsobject ? 

Subvragen zijn: 

• Wat zijn de functionele eisen en wensen van gebruikers van bedrijfarnimten die zij aan hun 
bedrijfahuisvesting stellen? 

• Zijn er bij verschillende typen ondernemingen overeenkomsten te ontdekken m.b.t. deze eisen en 
wensen? 

4 Dippel, C.J.: 'Bedrijfsruimte of Schaarste?', november 1995. 
5 SBR: Een nieuw bedrijfspand kiezen, 1992. 

2 



Een verkennend onderzoek naar 'bednffsmimte als beleggingsobject · 

• In hoeverre hee_ft hetfeit dat ondernemingen in de tijd ontwikkelingen doormaken, gevolgen voor 
de bedrijfshuisvesting? 

• Wat zijn de redenen voor gebruikers van bedrijfsnlimten, om hun bedrijfspand te huren dan we! in 
eigendom te hebben? 

• Welke criteria stellen beleggers bij een eventuele investering in bedrijfsntimten? 

De doelstelling van het afstudeeronderzoek luidt: 

Het beschrijven van de eigenschappen, welke bedrijfsruimte moet bezitten om geschikt te 
zijn als beleggingsobject. 

1.4 Onderzoeksopzet 

Door middel van literatuuronderzoek wordt informatie verzameld die betrekking heeft op het ondeIWerp 
van <lit onderzoek. Er zal onder andere worden gezocht naar informatie over: 
- bedrijfsruimten in het algemeen 
- bedrijfsruimten en hun omgeving (bedrijventerreinen) 
- landelijke marktgegevens omtrent bedrijfsruimten 
- regionale marktgegevens omtrent bedrijfsruimten (Eindhoven) 
- huisvestingsproblematiek van ondememers 
- beleggen in onroerend goed en specifiek in bedrijfsruimten 
- bouwkosten bedrijfsruimten 
- beleid en wetgeving institutionele kaders 

Uit de probleemschets is naar voren gekomen dat bedrijfsruimte die gerealiseerd worcit voor niet 
eigenaar-~ebruikers vaak onvoldoende aansluit bij de gebruikerswensen. Dynamiek van zittende 
ondernemingen leidt vaak tot een ondoelmatige huisvesting en de drang naar bedrijfsverplaatsing. Om 
deze reden wordt getracht die informatie bij bedrijven in te winnen die bier meer inzicht in verschaft. 

Door middel van interviews zullen, aan de hand van een vooraf samengestelde vragenlijst, gegevens 
worden verzameld. Dit zijn functionele eisen en wensen die gebruikers stellen aan hw1 
bedrijfshuisvesting. Bovendien wordt geprobeerd te beschrijven in hoeverre de dynamiek van een 
onderneming van invloed is op verandering e.g. aan_passing van deze kenmerken. Deze kenmerken 
hebben zowel op de locatie, het bedrijfskavel als op het bedrijfsgebouw betrekking. Naast het 
verzamelen van functionele kenmerken zullen ook gegevens aangaande het financieel beleid van een 
ondememing, betrekking hebbend op de bedrijfshuisvesting, worden ingewonnen. De verzameling van 
deze gegevens zal zich richten op bedrijven, behorend tot sectoren die zich kenmerken door een 
huisvestingsvorm overeenkomend de eerder vermelde definitie van bedrijfsruimte. En dan met name op 
licht industriele-, productie- en assemblagebedrijven, groothandels- en distributiebedrijven. 

De verscheidenheid aan informatie die deze gesprekken zullen opleveren, zal een beeld weergeven van de 
voomaamste (object)eigenscha_p_pen die door meerdere, verschillende (in bedrijfsruimten gevestigde) 
bedrijven gewenst worden . Zo wordt duidelijk welke eigenschappen bedrijfsruimte moet bezitten, om 
voor een groot deel van de geinterviewde bedrijven geschikt te zijn. 

Parallel hieraan zullen criteria/randvooIWaarden warden ingewonnen die beleggers stellen aan 
bedrijfsruimten in het geval zij deze in hun vastgoedportefeuille als beleggingsobject hebben opgenomen 
of als zij overwegen dit te doen. Dit zal tevens door middel van interviews plaatsvinden. Er zal onder 
andere gevraagd worden naar het bestaande aandeel bedrijfsruimten in de vastgoedportefeuille en naar 
de performance hiervan. Ook naar de argumenten om juist wel of beslist niet in bepaalde typen 
bedrijfsruimten te beleggen wordt gevraagd. Zodoende kan een beeld worden geschetst in welke typen 
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beclrijfsruimten reeds worcit bel~d, welke eigenschappen deze bezitten en welk beleid men daarover 
voert. Meer specifiek kan worden gevraagd naar de mening over de potenties van de regio Eindhoven 
met betrekk?i_g tot het bel~en in bedtjjfsruimten. 

De informatie die uit deze gesprekken naar voren komt, zal inzicht verschaffen in de voornaamste 
(object)eigenscha_p_pen, waar volgens bel~ers bedtijfsruimte aan rnoet voldoen, wil het als 
beleggingsobject geschikt zijn. 

Uit de beide verzamelingen eigenschappen die uit de interviews met zowel gebruikers als aanbieders van 
bedrijfsruimten naar voren komen, zal blijken welke eigenschappen bedrijfsruimte als beleggingsobject 
rnoet bezitten, wil het aansluiten bij de gebruikerswensen. fu een conceptueel model ziet dit er als volgt 
uit: 

Bedrijven(s~lectie) Beleggers 

Fund:ioneie 
kenmerken 
Tijdshoriz.on 
Financieel beleid 

Beleggings­
insteHingen 

Particufiere 
beleggers 

eigenschappen 

Regio Eindhoven 
Coropgebied 36 

bedrijfsruimte 
gesdiiktak 

beleggingsohject 

figuur 1.1: Conceptueel model 

Beleggingscriteria 

eigenschappen 

lnstitutionele kaders 

• overheidsbeleid 
• wetgeving 

Regio Eindhoven 

------1 • de markt 

Ter aanvulling op de informatie die uit de gesprekken met gebruikers en aanbieders van beclrijfsruimten 
naar voren komt, zal een _ _gedeelte van een binnen de r~io Eindhoven _gesitueerd bedtjjventerrein no_g 
nader worden beschouwd. Van een deel van de hierop aanwezige bedrijfsruimten zullen eigendoms­
situatie, aard van de eigenaren van de bedgjfscorn_plexen, omV3!l_g, verhoudil!,g kantoordeel / hal, 
toegepaste bouwrnethoden / bouwwijzen, type onderneming en eventuele leegstand worden bepaald. Met 
behulp van deze_g~evens wordt onder andere inzicht verkr~en in het aandeel bedtjjfsruimten dat o_p dit 
bedrijventerrein wordt verhuurd en door welke partijen dit gebeurt. Verder zijn met behulp van deze 
gegevens n:1Qgelijk nQg verbanden te ontdekken, bjjvoorbeeld tussen het type ondernemin_g en de 
eigendomssituatie of het type onderneming en de bouwwijze van het beclrijfspand. 

4 



Een verkennend onderzoek naar 'bedrijfsruimte als beleggingsobject' 

1.5 Onderzoeksafbakening 

Het onderzoek richt zich op gebouwen behorende tot de vastgoedcategorie bedrijfsruimten. Hieronder 
warden vastgoedobjecten verstaan, welke als hoofdfunctie hebben het bedrijfsmatig gebmik van mimte 
bestemd voor productie, opslag en distributie van goederen. Ook indien deze vastgoedobjecten een 
kantoorgedeelte omvatten, warden zij tot de categorie bedrijfsruimten gerekend. De overige categorieen; 
woningen, winkels en kantoren warden buiten beschouwing gelaten. 

Bedrijven uit de sectoren industrie, handel en transport zijn de belangrijkste gebruikers van de 
vastgoedcategorie bedrijfsruimten. Voor dit onderzaek zal voomamelijk data warden verzameld bij licht 
industriele-, productie- en assemblagebedrijven, groothandels- en distributiebedrijven. De gedachte 
hierbij is dat ondememingen van dit type bedrijvigheid niet te specifieke huisvestingseisen hebben. 
Bovendien warden bedrijven met een hinderwetcategorie > 4 buiten beschouwing gelaten, uitgezonderd 
de sector logistiek. Daamaast moeten het middelgrote tot grate bedrijven zijn, multinationals en kleine 
bedrijven warden buiten beschouwing gelaten. In paragraaf 4.2 wordt uitvoeriger ingegaan bij welke 
bedrijven informatie zal warden ingewonnen. 

Het onderzoek richt zich op de regio Eindhoven. Hieronder wordt verstaan coropgebied nr.36: Zuid­
Oost Brabant. Deze regio client als aperatianele afbakening. Er warden enkel interviews afgenomen bij 
ondernemingen die in deze regio gevestigd zijn. Betreffende de aanbieders van bedrijfsmimte zal ook 
getracht warden voomamelijk bij lokale marktpartijen interviews afte nemen. 
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2. Sifnatieverkenning: Nederland 

2.1 lnleiding 

Het rneer of minder succesvol zijn van een onroerend goed belegging is, behalve de mate waarin 
geslaagd is het aanbod afte stemmen op de vraag, nog van andere factoren afhankelijk. Daannee is vaak 
veel onzekerheid gemoeid. Van invloed op de toekomstige vraag naar bedrijfshuisvesting is bijvoorbeeld 
de te verwachten nationaal-economische ontwikkeling en de wijze waarop deze doorwerkt in bepaalde 
bedrijfssectoren. Daamaast spelen maatschappelijke ontwikkelingen een rol. Bovendien mag de invloed 
van de institutionele kaders ook zeker niet onderschat warden. Daarbij valt, afgezien van wet- en 
regelgeving, bijvoorbeeld te denken aan de ontwikkeling van nieuwe (concurrerende) bedrijvenlocaties 
en de daarbij te hanteren fasering van gronduitgifte. Ook beslissingen omtrent de infrastructuur kmmen 
belangrijke gevolgen hebben. 
Bovengenoemde factoren kunnen bovendien lokaal nog sterk verschillen. Regionale ontwikkelingen en 
beleid kmmen afwijkingen vertonen ten opzichte van het landelijke beeld. Om die reden zal de regio 
Eindhoven, welke voor dit onderzoek als operationele afbakening heeft gediend, in het volgende 
hoofdstuk nog afzonderlijk aan de orde komen. fu dit hoofdstuk zal, behalve op eerder genoemde 
factoren, nog in warden gegaan op informatie omtrent de huidige voorraad bedrijfsruimten in Nederland. 
Tot slot wordt informatie verstrekt omtrent het aantal bedrijven en de grootte van het aandeel van de 
verschillende soorten bedrijven in Nederland. 

2.2 Economische ontwikkelingen 

fu sarnenwerking met andere onderzoeksinstituten heeft het CPB (Centraal Planbureau) een lange 
termijnverkenning6 gemaakt voor de periode 1995-2020. Gegeven de grote onzekerheden, waarrnee 
lange termijn ontwikkelingen zijn omgeven, is gekozen voor de uitwerking in drie scenario's: Divided 
Europe, European Coordination en Global C-0mpetition. 

Voor de belangrijkste gebruikers van de vastgoedcategorie bedrijfsruimten (de sectoren industrie, handel 
en transport), volgt nu een samenvatting van de ontwikkelingen welke volgens bovengenoemde 
scenario's in deze sectoren zullen plaatsvinden. 

2.2.J Industrie 

fu Global Competition hebben de Nederlandse basisindustrieen binnen West Europa een sterke positie. 
De bestaande voordelen ten aanzien van ligging en ener_gievoorraden komen in dit scenario met scherpe 
concurrentie het best tot hun recht. Wel verslechtert de positie van West-Europa enigszins ten opzichte 
van de rest van de wereld, waaronder Oost-Europa. fu Divided Europe is de positie van Nederlandse 
basisindustrieen vanwege protectonische tendensen in andere Europese landen relatief ongunstig. Door 
de uitbundige economische ontwikkeling buiten Europa wordt marktverlies geleden. Uitbreiding van 
productiecapacitiet vindt bovendien vooral plaats in de nabijheid van snel groeiende markten. fu 
European Coordination verbetert Europa zijn positie ten opzichte van de Verenigde Staten. De Europese 
integratie biedt bovendien kansen voor de basisindustrie, maar daar staat het Europese milieubeleid 
( energieheffingen) tegenover. 

De verwerkende industrieen groeien harder dan de basisindustrie. Enerzijds komt dit door 
dematerialisatie: bij het maken van eindproducten zijn steeds minder basisproducten nodig. Anderzijds 

6 CPB: Omgevingsscenario's Lange Tennijn Verkenning 1995-2020, Den Haag, december 1996. 
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leidt de technologische ontwikkeling ook tot upgrading van het eindproductenpakket. Divided Europe 
heeft de minste technologische vooruitgang, en daardoor het kleinste verschil in bmto productiegroei 
tussen verwerkende en basisindustrie. In Global Competition is dit verschil het grootst. Wel is het 
groeiverschil tussen de verwerkende metaalindustrie en de basismetaal in European Coordination even 
groot als in Global Competition. In dit laatste scenario met wereldwijde scherpe concurrentie is het voor 
de Nederlandse metaalindustrie namelijk niet zonder problemen om de exportperformance aanzienlijk te 
verbeteren, omdat in de uitgangssituatie de export sterk gericht is op de Europese afzetmarkt en relatief 
veel laagwaardige producten bevat. Daarbij jaagt met name in Global Competition de wereldvraag de 
export aan van informatica-producten van de electronica industrie en (digitale) uitgeverijen. Samen met 
telecom-maatschappijen, softwarehuizen en automatiseerders vormen zij het groeicluster multimedia . 
Het onderscheid tussen industrie en diensten vervaagt. Conform de huidige statistische indeling 
profiteert de 'metaalindustrie' (waartoe de electronica-industrie behoort) dus maar ten dele van de 
geweldige groei in de multimedia sector. 

Als leverancier van investeringsgoederen doen de machinebouw en de electrotechnische industrie het in 
alle scenario's relatief goed. Achter de groeicijfers gaan - vooral in EC en GC - nog een aantal markante 
ontwikkelingen schuil, die samenhangen met veranderingen in de omgevingsfactoren. De harmonisatie 
van de West-Europese wet- en regelgeving, onder meer ten aanzien van kwaliteits- en veiligheidsnom1en, 
betekent een stimulans voor de Nederlandse industrie in EC. Voor productkwaliteiten en 
informatiesystemen zijn namelijk keurmerken ingevoerd en standaards ontwikkeld, waardoor er voor de 
industrie op diverse terreinen mogelijkheden ontstaan tot grootschalige productie op Europees niveau. In 
dit scenario spelen bovendien mode_gevoeligheid en individuele smaakverschillen een minder belangrijke 
rol, zodat de noodzaak tot productdifferentiatie minder groot is en grootschalige productie mogelijk. De 
betere benutting van schaalvoordelen leidt tot een efficientere productie. In DE blijft nationale wet- en 
regelgeving daarentegen nog een relatief belangrijke rol spelen. Dit levert de nodige 
handelsbelemmeringen op en extra transactiekosten, die de Nederlandse uitvoer nadelig bemvloeden. 
Kenmerkend voor GC is juist de deregulering en liberalisering. Dit maakt vrije vestiging en 
markttoetreding mogelijk. Dit levert de industrie opportunities voor specialistische productie voor de 
wereldmarkt, waarbij de benutting van schaalvoordelen noodzaak is. Voor producenten van 
consumptiegoederen iigt daarbij de nadmk op het inspelen op de individualistische, vernieuwingsgezinde 
en 'snelle' levensstijl van de wereldburgers, waarbij veel ruimte is voor design, mode en 
productdifferentiatie en allerlei nieuwe consumentenproducten in het algemeen. Door snelle wijzigingen 
in consumentenvoorkeuren kennen consumentenproducten veelal een korte levenscyclus . De recycling 
industrie bloeit dan ook omdat _gespecialiseerde bedrijven nog bruikbare onderdelen uit afgedankte 
producten halen. Bij de productie van eindproducten gaat het in GC steeds meer om assemblage van 
gestandaardiseerde modules. Assemblage vindt zo mogelijk automatisch plaats via robots. De IT­
ontwikkelingen en de daarmee samenhangende verbetering van logistieke processen leidt ertoe dat zeer 
specialistische bedrijven die bepaalde modulen voortbrengen, in wereldwijde productieketens opereren. 
De sterk toenemende specialisatie is derhalve typerend voor GC. 

2.2.2 fllllldel 

De productie van de detailhandel groeit in alle scenario' s minder sterk dan die van de groothandel, deze 
tendens is ook in het verleden te zien geweest. Dit han__gt samen met de matige bevolkingsgroei, de groei 
van het aandeel van andere diensten in de consumptie bij een stijgend inkomen en de algemene tendens 
dat producentendiensten sneller groeien clan consumenten diensten . 

De groothandelsbedrijven die aan de detailhandel leveren krijgen het in alle scenario' s moeilijk, maar 
met name in EC en GC. Waar deze bedrijven zich gaan richten op 'warehousing', en dus grootschaliger 
en technologisch hoogwaardiger werken, kunnen ze echter we! profiteren van de groei. De im- en 
exporteurs zullen in DE de nadelen van de zwakke groei van de wereldhandel ondervinden, terwijl hun 
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intennediaire functie in DE wel belangrijker blijft. De doorzichtiger markt als gevolg van technologische 
ontwikkeling in GC (en in mindere mate in EC) en de Europese eenwording in EC maken die 
intennediaire functie juist minder belangrijk, zodat de marges van groothandelsbedrijven relatief sterk 
afuemen. 

2. 2.3 Transport 

De prijzen zullen in deze sector ender druk blijven staan en minder toenemen dan de lonen, waardoor er 
extra druk blijft tot afstoot van arbeid. De zee- en luchtvaart zullen in alle scenario's veel concurrentie 
ondervinden van Aziatische en Amerikaanse bedrijven. In DE, waarin de Europese concurrentiepositie 
verzwakt, zal marktaandeelverlies worden geleden. In EC wordt veel nadruk op het openbaar vervoer 
gelegd. Er worden omvangrijke Europese netwerken opgebouwd en de Europese milieuwetgeving 
ontmoedigt bet autogebruik en stimuleert het openbaar vervoer en ook het vrachtvervoer per spoor. In 
GC en EC is de Europese concurrentie voor het wegvervoer en de binnenvaart groot. De intemationaal 
georienteerde Nederlandse beroepsvervoerders bezitten, vooral in het hoogwaardige marktsegment, een 
goede concurrentiepositie en profiteren van de geboden kansen. Grootschalige logistieke dienstverleners, 
die naast het transport andere diensten toevoegen als voorraadbeheer, verpakking, groupage worden in 
alle scenario's belangrijker. De opkomst van de grote logistieke dienstverlener hoeft overigens niet de 
ondergan$ van de kleine ondememing in de sector te zijn. Zo is bijvoorbeeld het wegvervoer een 
typische sector waar veel kleine tot zeer kleine ondememingen opereren. De grote logistieke 
dienstverlener zal veel werk uitbesteden aan deze kleine bedrijven om zeer flexibel te kunnen opereren. 

2.3 Maatschappelijke ontwikkelingen 

Maatschappelijke ontwikkelingen hebben uiteenlopende _gevolgen voor het ruimtegebruik. Het gaat om 
gevolgen in de zin van aanspraken op meer ruimte, aanspraken op een antler gebruik van de ruimte en 
om gev~lgen in de zin van meer of minder ruimtelijke kwaliteit. Meer Nederlanders vragen om meer 
ruimte. De aanspraken op ruimte blijven groeien. Ten gevolge van de bevolkingsontwikkeling, de 
economische_groei, de welvaartsontwikkeling en de mobiliteit zal de behoefte aan eigen en gezamenlijke 
ruimte voor wonen, werken, recreeren en infrastructuur nog aanmerkelijk toenemen. 

De maatschappelijke veranderingen wijzen vooral in de richting van een vraag naar anders ingerichte 
ruimte. De veranderingen in de bevolkingsopbouw (meer ouderen, minder jongeren), maar ook de 
technolo~ische vemieuwing betekenen vooral dat de ruimte in de steden, in het landelijk gebied en in ons 
land als geheel op een andere manier zal worden gebruikt. Omdat de uitbreiding van de 
gebouwenvoorraad O.P temajn afueemt en de behoefte aan verbeterin__g van de bestaande voorraad 
toeneemt zal dat andere ruimtegebmik vooral tot uitdrukking moeten komen in de aanpassing of 
vemieuwin_g van de bestaande ruimtelijke stmcturen. 

Het gaat niet alleen om ander, maar vooral ook om een beter ingerichte ruimte. De maatschappelijke 
veranderjn__gen bren__gen met zich <lat de behoefte aan mimtelijke kwaliteit toeneemt, maar ook <lat de 
bestaande ruimtelijke kwaliteit ender druk komt te staan. Nieuwe factoren bij de vestigingsplaatskeuze 
van bedrijven, veranderende woonvoorkeuren, de toenemende intemationale concurrentie en de 
technologische vemieuwing vormen een stimulans voor de verhoging van de ruimtelijke kwaliteit van 
ons land. De technolo_gische vemieuwing gaat _gepaard met een toenemende verstrengeling van 
industriele activiteiten en diensten. Ook wat de aard van het werk betreft, groeien industrie en 
dienstverlenin__g steeds meer naar elkaar toe. Het dienstenaandeel binnen de industrie neemt toe, terwijl de 
dienstensector zelf steeds meer gebruik gaat maken van technische hulpmiddelen. Door <lit alles wordt 
veel werk steeds meer 'kantoorachtig' . 
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Industriele activiteiten zijn een bron van toegevoegde waarde en werkgelegenheid en een belangrijke spil 
van andere activiteiten in onze economie. De industrie is van belang als centrum van toepassing van 
nieuwe technologieen en als drager daarvan. De industrie draagt de export voor ongeveer 70%. 
Productiebedrijven zullen hun intemationale gerichtheid vergroten, maar zich ook steeds meer 
specialiseren. De daadwerkelijke productie van specifieke onderdelen zal steeds meer door andere 
bedrijven geschieden: de toeleveranciers. Ook op het gebied van de dienstverlening is een dergelijke 
trend tot uitbesteding waameembaar. Een clustering van hoogwaardige toeleveringsbedrijven rond hun 
voomaamste afuemer zal een tendens zijn. Anderzijds zullen toeleveranciers zich niet aan een afuemer 
willen binden. Zij kiezen voor marktspreiding. Uitbesteders stellen hoge eisen op logistiek gebied, 
waarbij ?eeist wordt dat de onderdelen in de juiste hoeveelheden op de juiste tijd bij de productielijnen 
van de uitbesteder aankomen. Dit zal leiden tot hoge eisen op het gebied van infrastructuur en 
distributie 7. 

Tegenover deze stimulans voor de verhoging van de ruimtelijke kwaliteit staat een directe bedreiging, 
vanwege de toenemende automobiliteit (congestie). sociale onveiligheid en groeiende afvalstromen. 

2.4 Bouw en inrichting van bedrijfsruimten 

Het SZW8 heeft een publikatie uitgebracht met daarin de voomaamste, aan de ARBO-wet en de hierop 
gebaseerde veiligheidsbesluiten ontleende gegevens die, met betrekking tot de bouw, verbouw of 
uitbreiding van bedrijfsruimten en het inrichten . <laarvan van belang zijn voor bouwkundigen en 
architecten, alsmede voor eigenaars van bedrijven. Samengevatte informatie omtrent de hoogte en 
inhoud van werkiokalen, verlichting en uitzicht, voorkoming van brand- en explosiegevaar, uitgangen en 
vluchtwegen, luchtverversing, klimaat, geluid, eet- en rustgelegenheden, kledingbei:ging en 

ff . - - . -

wasgelegenheden, toiletten en urinoirs is in bijlage 1 opgenomen. 

Indien met deze bepalingen bij de bouw geen of onvoldoende rekening worclt gehouden, zullen in een 
later stadium veelal kostbare voorzieningen moeten worden getroffen om alsnog aan de wettelijke 
voorschriften te voldoen. In de wettelijke b~palingen zijn echter slechts de minimumeisen neer_gelegd die 
aan bedrijfsruimten worden gesteld. Men moet bedenken dat bij de bouw van bedrijfsruimten ook andere 
instanties zoals Brandweer, Dienst Bouwtoezicht Beheer en Ve!"_gunnin_gen (onder meer hinderwet) en 
Keuringsdienst van Waren ieder hun eigen eisen stellen. Het verdient aanbeveling, zich op de hoogte te 
stellen van dit soort eisen en kosten die het eventuele aanpassen van het bedrijfspand met zich 
meebrengt, voordat men tot koop ofhuur van een bestaand ofnieuw pand overgaat. 

2.5 Huur en verhuur van bedrijfsruimten 

Het huren van bedrijfsruimte is in eerste instantie een kwestie van zoeken en onderhandelen. Als een 
mondelinse of schriftelijke huurovereenkomst tot stand is gekomen gelden er voorschriften voor de duur 
van de overeenkomst en het niet nakomen van de overeenkomst, de wijze van beeindiging van de 
overeenkomst, de verandering van de huurprijs en veranderin.,g van huurder ofverhuurder9. 

De nieuwe Wet betreffende huur en verhuur van bedrijfsruimte brengt de volgende belangrijke 
veranderingen teweeg: 
- Alle beroeps- en bedrijfsruimte die wordt verhuurd gaat onder het Burgerlijk Wetboek vallen. De 

Huurwet wordt ingetrokken. 

7 Tweede Kamer, Vierde Nota RO .. ms. 1-2. 
8 SZW: Bouwm-inrichtingyanbedrijfsnrimten, P 30, den Haag, 1994. 
9 Andela e.a: Ondememerswijzer, Kluwer, Deventer, 1998. 
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- De vijfjaarstermijnen zijn niet meer verplicht. Partijen worden vrijer in het regelen van de duur van de 
huurovereenkomst. 

- Meer ruimte voor marktwerking, daarmee iets minder bescherming van de huurder. 

Afwijken van de wet in het huurcontract ten nadele van de huurder mag alleen met toestemming vooraf 
van de rechter. De rechter kan dan in drie gevallen die toestemming verlenen: 
- Als de rechten van de huurder niet wezenlijk geschaad worden. 
- Bij huurkoop. 
- Bij 'huurovereenkomsten met grote huurders'. 'Grote huurders' hebben in verhouding tot de 

verhuurder zoveel macht dat ze geen bescherming nodig hebben. Hieronder valt in ieder geval een 
multinational die huurt van een particulier, maar welke huurders er net wel of net niet onder vallen zal 
de rechier moeten uitmaken. 

Voor lopende overeenkomsten met een looptijd van meer dan twee jaar geldt de nieuwe wet onmiddellijk 
na invoering. Over de exacte datum van deze invoering bestaat momenteel nog geen duidelijkheid. 

Beknopte informatie omtrent onderwerpen als het einde van de huurovereenkomst, opzegging van de 
huur, humprijs, opvolging in de huur, onderhuur, verzamelgebouwen, inhoud van het huurcontract, 
inspectierapport bij huurcontract, huur en verbouwing, huur en verzekering, huur en fiscus is in bijlage 
2 opgenomen. Aanvullend is hierin nog een checklist ten behoeve van de huurovereenkomst bijgevoegd. 

2.6 Regelgeving gerelateerd aan de ruimtelijke ordening 

De rijksoverheid oefent voomamelijk invloed uit door middel van het regionaal-economische beleid en 
het ruimtelijke ordeningsbeleid. Gemeenten hebben een rol op de bedrijfsruimtenmarkt via het 
bestemmingsplan, de uitgifte van bouwvergunningen en via het grondbeleid. 

Bij bouw of aankoop danwel huur van bedrijfsruimte valt het aan te raden structuurplan en 
bestenunrn.-gsplan te bestuderen. Het structuurplan_geeft onder andere aan welke wegen en vormen van 
openbaar vervoer in de toekomst aangelegd zullen worden. Voorts bevat het informatie over 
uitbreidingsmogelijkheden voor bepaalde ruimtelijke functies, zoals wonen, winkelen, werken en 
recreatie. Hieruit kan toekomstige concurrentie voor een object worden afgeleid. In een door de 
gemeente vastgeste]d bestemmingsplan wordt onder andere bepaald welk soort bedrijf zich waar mag 
vestigen. Zo zal op een industrieterrein in principe geen detailhandel mogelijk zijn. Verder zijn het 
bebouwll}gspercen~ge, eventuele beperkingen ten aanzien van de kavelgrootte en de bebouwingshoogte 
in het bestemmingsplan vastgelegd. 

Jndien een stuk grond wordt gekocht met de bedoeling dit te ontwikkelen, dan is inzicht in het verkrijgen 
van de bouwvergunning en de daaraan gekoppelde bouwvoorschriften noodzakelijk. Bouwhoogte, 
bebouwingsgraad, procedures ten aanzien van eventuele vervuilde grond, ontsluiting door wegen en 
openbaar vervoer, de kosten die met aanleg van infrastructuur gepaard gaan, moeten in een dergelijk 
geval worden onderzocht. Hoeveel parkeerplaatsen rnogen worden geboden? Welke criteria hanteren 
welstandscommissies? 

2.7 Huidige voorraad bedrijfshuisvesting in Nederland 

Omtrent de voorraad bedrijfshuisvesting in Nederland is in bestaande literatuur vrij weinig geschreven. 
Een instelling die hier wel nadrukkelijk op ingaat is het EIB. Echter, door het EIB worcit slechts inge­
gaan op bedrijfshuisvesting in de industrie. Natuurlijk zijn een hoop ondememingen, actief in handel en 
dienstverlening en de transportsector, ook gehuisvest in bedrijfsruimte. Gezien de geringe beschikbare 
informatie over bedrijfshuisvesting in deze sectoren, beperkt de inforrnatie over de voorraad 
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bedrijfshuisvesting in Nederland zich bier tot de sector industrie. Het EIB heeft bier namelijk wel vrij 
recent onderzoek naar verricht10

. Een selectie van resultaten uit dit onderzoek is hieronder weergegeven. 
In het dqor het EIB Iritgevoerde onderzoek wonk onderscheid gemaakt tussen twee bedrijfsklassen. De 
(sub)sectoren voeding, chemie en metalektro vormen bedrijfsklasse I en de overige (sub)sectoren 
vormen bedrijfsklasse 2.{-0verig: vervaardiging van text-iel en textielproducten, leer en lede1waren, 
houtindustrie, papier en karton, uitgeverijen, drukkerijen enz., glas, aardewerk, cement, kalk en gips en 
meubels en overige goederen.) 

De totale kapitaalgoederen voorraad in de sector industrie bedroeg op 1 januari 1994 f 375 miljard. 
Voeding en chemie (exclusief olie), flinke klanten voor de bouw, hadden maar liefst 44 % daarvan in 
gebruik. Van de totale voorraad had 29% betrekking op bedrijfsruimten, 6% op grand en terreinen en 
4% op gww-werken. Voor de duidelijkheid, de voorraad bedrijfsruimten bedroeg dus plusminus f 109 
miljard. De gemiddelde leeftijd van de bedrijfsgebouwen in de industrie is in de periode 1986-1996 fors 
gedaald van 32 jaar naar 25 jaar. 

In de samenstelling huur/eigendom van gebouwen is de afgelopen 10 jaar weinig veranderd. Volgens het 
EIB heeft no_g steeds driekwart van de bedrijven het gebouw(encomplex) in eigendom. Naarmate 
bedrijven grater zijn wordt de voorkeur voor eigendom duidelijker. Oak meer bedrijven uit bedrijfsklasse 
I hebben een voorkeur voor eigendom boven huur. Vooral de sectoren voeding en chemie hebben een 
duidelijke voorkeur voor 'eigen gebouwen'. Om de verhouding huur / eigendom te tonen is tabel 2.1 
afgebeeld. 

Totaal Totaal Bedrijfsklasse Regio Grootteklasse (aantal werknemers) 

1986 1996 1 I 2 N/0 I w I z 10 tot 19 I 20 tot 49 I 50 tot 99 I >100 

Eigendom 77 76 78 

1 
72 79 I 70 I 78 73 I 76 l 77 I 89 

Hour 23 24 21 28 21 30 22 27 24 23 11 

tabel 2.1: Huur of eigendom van het gebouw(encomplex) naar bedrijfsklasse, bedrijfsgrootte en regio, in procenten van 
het totaal, 1996. 
Bron: BIB: Bedrijfshuisvesting in de industrie, H.J.L. Bolder, Amsterdam, augustus 1996. 

Om een indruk te krijgen van de omvang van de markt van bestaande bedrijfsgebouwen is tabel 2.2 
opgenomen. Ook de verhouding nieuwbouw / bestaande bouw is in de afgelopen tien jaar onveranderd 
gebleven. De voorkeur van grotere bedrijven gaat nog steeds uit naar nieuwbouw. 

Totaal Totaal Bedrijfsklasse Regio Grootteklasse ( aantal werknemers) 

1986 1996 I I 2 N/0 I w I z 10 tot 19 I 20 tot 49 I 50 tot 99 I >100 

Bestaand 37 37 35 

I 
42 36 

I 
39 l 37 50 l 32 l 28 l 24 

Nieuv.bw 63 63 65 58 64 61 63 50 68 72 76 

tabel 2.2: Vestiging door bedrijven in een bestaand gebouw of in nieuwbouw, naar verschillende kenmerken, in procenten 
van het totaal aantal bedrijven, 1996. 
Bron: BIB: Bedrijfshuisvesting in de industrie, H.J.L. Bolder, Amsterdam, augustus 1996. 

Dat er in de afgelopen jaren flink is bijgebouwd, blijkt wel uit het feit dat de gemiddelde leeftijd van de 
gebouwen een forse daling heeft ondergaan ten opzichte van 1986. Dit is deels te verklaren door de groei 
van het aantal bedrijven in de afgelopen tien jaren. Het valt op dat grotere bedrijven door de bank 
genomen opereren vanuit oudere gebouwen. Dit wordt duidelijk in tabel 2.3. 

10 EIB: Bedrifo;huisvesting in de industrie, H.J.L. Bolder, Amsterdam, 1996. 
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Tctaal Tctaal B:rl-[ifsldasse Regjo G-ccttddas,e(anal \~) B:-.zits.mJ.1 
'1986 19% I I 2 NO I w I z lOtct 19 I 20tct 49 I :<Jtct. 9S> I >100 ~I Hill" 

Gmlaft. 32 25 24 I 25 'I7 I 24 I 24 22 I 21 I 29 I 35 25 I 21 

tabel 2.3: De gerniddelde leeflijd injaren van het gebouw(encomplex) in de industrie, naar verschillende kenmerken, 1996. 
Bron: BIB: Bedrijfshuisvesting in de industrie, H.J.L. Bolde,~ Amsterdam, augustus 1996. 

Typen bouwwerken die in het EIB onderzoek worden onderscheiden als behorende tot de categorie 
bedrijfshuisvesting, zijn hallen/loodsen (hallen), fabrieken, kantoren en overige gebouwen. Fabrieken 
hadden in de periode 1986-1995 een aandeel van gemiddeld tweederde van de bouwactiviteiten. Het 
aandeel hallen is in de periode 1986-1995 meer dan verdrievoudigd, terwijl het aandeel van de fabrieken 
met bijna tweederde is afgenomen. Deze omslag heeft vooral de laatste jaren plaatsgevonden. Het 
toegenomen belang van distributie, waarvoor vooral hallen en loodsen nodig zijn, ligt hieraan ten 
grondslag. 

In tabel 2.4 is de gemiddelde grootte per bouwwerk weergegeven voor iedere (sub)sector. Hieruit valt op 
te maken dat fabrieken, in het bijzonder die voor de chemie, de meeste plaats innemen. Over de hele 
periode bezien, waren fabrieken gerniddeld 12 procent groter dan het gerniddelde bouwwerk in de 
industrie, de hallen gerniddeld 8 procent. De kantoren omvatten 70 procent van de gemiddelde 
oppervlakte. Verreweg het kleinst zijn de overige gebouwen. 

Hallen Kantoren Fabrieken Overige geb. 

Voeding 1123 724 1057 311 

Chemie 1195 774 1335 242 
Metalektro 1120 S:36 1226 2'28 
Overig 1270 71!/ 1261 259 

Totaal 1179 776 1220 259 
Index 108 71 112 24 

label 2.4: Oppervlakte per werk naar(sub)sector, gerniddeld over de pen·ode 1986-1995. (in m2) 
Bron: BIB: Bedrijfshuisvesting in de industrie, H.JL. Bolder, Amsterdam, augustus 1996. 

Totaal 

971 
1035 
1114 
1159 

1091 
100 

Een andere indicator om de verschillen tussen de gebouwen in de industrie te karakteriseren is met 
behulp van de bouwprijzen. Daartoe is de totale aanneemsom gerelateerd aan de oppervlakte (glds/m2

, 

zie tabel '7,.5). Gemiddeld over .de . .gehele periode.zijn . .gebouwen voor de metalektro 8 procent goedkoper 
per m2 dan het gerniddelde gebouw in de industrie. De metalektro plaatst immers veel goedkopere 
(produkt;ie)haHen. Een gemiddeld gebouw voor de chemie is door -bet grcte aandeel kostbare overige 
gebouwen b_ijna 40 procent duurder. Gebouwen voor de voeding zijn gerniddeld een zevende duurder per 
m2_ 

Hallen Kantoren Fabrieken Overige geb. Totaal 

Voeding 633 1519 953 1307 911 
Chemie 566 1742 1074 3604 1117 
Metalektro 496 1343 763 1849 738 
Overig 413 1352 748 1095 681 

Totaa\ -494 1442 833 2120 800 

Index 62 180 104 265 100 

tabel 2.5: De bouwsom in gld. Per m2 in de sector industrie naar (sub)sector en bouwwerk, gemiddeld over de periode 
1986-1995. (prijzen 1995) 
Bron: EIB: Bedrijfshuisvesting in de industrie, H.J.L. Bolder, Amsterdam, augustus 1996. 

Meer dan twee derde van de bouwactiviteiten in de sector industrie vindt plaats in bet westen en zuiden 
van Nederland. Vooral Brabant en Noord-Holland springen hierbij in het oog, met 22 respectievelijk 17 
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procent van het verleende vergunningenvolume in 1994. Een verandering in het economisch klimaat 
heeft vrijwel direct gevolgen voor de bouwactiviteiten, wat vooral in het Zuiden en Westen fluctuaties 
ten gevolge heeft . Een veelbesproken fenomeen is het feit dat bedrijven wegtrekken uit de stedelijke 
agglomeraties van de Randstad, dikwijls richting Brabant, Gelderland en de kop van Noord-Holland. 
Files en de concurrentie om de schaarse ruimte voor werken, wonen en recreeren liggen hieraan ten 
grondslag. De industriele bedrijven, die veel vierkante meters a.an oppervlakte nodig hebben, lijken 
daardoor vaker voor een vestiging buiten de randstad te kiezen. 
Over het geheel genomen zijn de vooruitzichten voor de industriele bouwproduktie op de middellange 
termijn tamelijk gunstig. Door de gunstige ontwikkelingen en de toegenomen bezettingsgraad kan men 
op korte termijn een 'upswing' van de investeringen in bedrijfsgebouwen verwachten. Het 
bouwvergunningenvolume is in de loop van 1995 hersteld en zal wederom groeien. Naar verwachting zal 
ook de bouwproduktie op de middellange termijn verder aantrekken. 

Een punt van aandacht verdient nog het volgende, dit wordt in het boekje 'De industrie onder dak11
', 

voorloper van. de ..publikatie 'Bedrijfshuisvesting in de .industrie'(EIB 1996) , nadrukkelijk vermeld. 
Driekwart van a.lie bedrijfsvestigingen in de industrie valt in de grootteklasse 0-9 werknemers. Een groot 
deel van,tie-bijna 36000-kleine bedrijven is gevestigd in· oude, vaak -s:lechte panden in oude wijken. In 
tabel 2.6 zjjn de uitkomsten van een aantal_punten verzameld met, ter .vergelijking, de cijfers betreffende 
de naasthogere grootteklasse van bedrijven (10-49 werknemers). 

Grootteklasse 
r 0-9 werkneiuers 10-49 werknemers 

Huurpand 45 26 
Medegebruik 26 14 
Bestaand gebouw 67 42 
kwaliteiten: 
*bouwtechnisch goed 63 67 
*gebruikskw1iliteit goed (te110uden) 70 ·79 
*binnen S jaar ongeschikt 45 42 
*lokatiekw&½itcit¥oed . 5'8 63 

tabel 2.6: De huisvestingssituatie van bedrijven in de sector industn·e met 0-9 werknemers in vergelijking tot die 
met 10-49 werknemers, in procenten van het aantal bedrijven per grootteklasse. 

Bron: EIB: De industn·e onder dak, Amsterdam, 1987. 

Samenvattend met betrekking tot de informatie omtrent de voorraad bedrijfshuisvesting in Nederland het 
volgende: 
- de informatie heeft betrekking op de sector industrie. 
- de tweedehands-gebouwen-markt is voor kleine bedrijven (0-9 werknemers) belangrijker dan voor 

grotere. Deze kleine bedrijven zitten vaker in een huurpand, waarvan de kwaliteit in lichte mate 
ongunstig afsteekt bij die van grotere. 

- de gemiddelde leeftijd van de gebouwen is in de periode 1986-1996 gedaald van 32 naar 25 jaar. 
- in de samenstelling huur/eigendom van gebouwen is de afgelopen l O jaar weinig veranderd. Driekwart 

van de bedrijven heeft het gebouwencomplex in eigendom. In het zuiden van Nederland bedraagt dit 
bijna 80%. 

- de voorkeur van grotere bedrijven gaat uit naar nieuwbouw. 
- in de bouwactiviteiten is het aandeel hallen in de afgelopen 10 jaar meer dan verdrievoudigd. 
- meer dan twee derde van de bouwactiviteiten vindt plaats in het westen en zuiden van Nederland, met 

name in Noord-Holland en Brabant. 
- de vooruitzichten voor de industriele bouwproductie zijn op de middellange termijn tamelijk gunstig. 

11 EIB: De industrie onder dale. Amsterdam, 1987. 
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2.8 Bed1tjven in Nederland 

De verdeling van de bedrijven naar grootte in Nederland is nogal scheef. Van de 665 duizend bedrijven 
die op 1 januari 1998 actief zijn, worcit maar liefst 91 % tot het kleinbedtjjfgerekend, het_gaat daarbij 
om bedrijven met minder dan 10 werknemers. Tot het middenbedrijf, met 10 tot 100 werknemers, hoort 
8% van de _ Nederlandse bedrijven. De resterende 1 %, met meer dan 100 werknemers in loondienst, 
wordt als grootbedrijf beschouwd. Zie figuur 2 .1: 

kleinbedrijf 
91% 

grootbedriffmiddenbedrijf 
1% 8% 

figuur 2.1: Bedrijven naar grootte, 1 januari 1998. 
Bron: CBS: Bedrijven in Nederland 1998. 

De meeste bedrijven ,zijn werkzaam .in de Handel (G), een kwart v.an de bedrijven voert activiteiten uit in 
deze sectie. In Landbouw en Visserij (A/B) zijn in 1988 een zesde van de bedrijven actief, evenals in de 
zakelijke dienstverlening (K). De Bouwnijverheid (F) heeft een aandeel van ongeveer 8%. De 
transportbedrijven (I) omvatten bijna 4% van de Nederlandse bedrijven; dit is de helft van het aandeel 
bedrijven in de industrie. Deze verhouclin___g is hgger dan,_gemiddeld .in de Europese Unie. 

Totaal (aantallen x 1000) 664 .6 
AIB Landbouw , jacht, bosbouw , visserij en kweken van vis en schaaldieren 112 .2 
C/D/E Delftstoffenwinning , industrie en openbare voorzieningsbedrijven 46 .4 
F Bou wnijv erheid 54 .8 
G Handel, reparatie van consumentengoederen 163 .5 
H Horeca 38A 
I Vervoer , opslag en communicatie 25 
J F inanciele instellingen 12.7 
K Verhuur en zakelijke diensverlening 111.2 
L/M Openbaar bestuur, sociale verzekeringen en onderwijs 18 
N Gezondheids- en welzijnszorg 42.3 
0 Cultuur , recreatie en overige dienstverlening 40 .3 

tabel 2. 7: Bec/.rijven naar ecouomische activiteit, 1998. 
Bron: CBS: Bedrijven in Nederland 1998. 

Om een indruk van het aandeel en de omvang van bedrijven in Nederland te verkrijgen en meer speci:fiek 
het aandeel van verschillendti _typen bedr_ijven in de _r~_gio Eindhoven, zjjn ngg twee tabellen _in_ bij4ge 3 
opgenomen. Hier zal bij de afbakening t.b.v. de te benaderen bedrijven nog op terug worden gekomen. 
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3. De regio Eindhoven 

3.1 Inleiding 

Voor dit onderzoek naar 'bedrijfsruimte als beleggingsobject', heeft de regio Eindhoven gediend als een 
operationele afbakening. De regio is dicht bij huis gesitueerd, waardoor het inwinnen van informatie in 
ieder geval niet door grote reisafstanden wordt belemmerd. Bovendien wordt de regio Eindhoven 
aangeduid als de 'Industriele Mainport' van Nederland en is tevens aangewezen als 'Stedelijk 
Knooppunt', waardoor de regio waarschijnlijk over voldoende aantrekkingskracht beschikt voor de 
belangrijkste _gebruikers van de vastgoedcategorie bedrijfsruimten: bedrijven uit de sectoren industrie, 
handel en transport. 
Voordeel van het nader beschouwen van een speci:fieke regio is verder, dat inzicht wordt verkregen in 
lokale marktomstancligheden. In dit hoofdstuk zal worden ingegaan op kenmerkende eigenschappen van 
de regio Eindhoven. 

3.2 Eindhoven Industriele Mainport 

In september van het afgelopen jaar is er een uitgebreide publikatie verschenen gericht op deze regio; 
genaamd InZICHT 199J12.Vermeld wordt da1 de regio Emdhoven er in geslaagd is de conjuncturele dip 
van het begin van de jaren negentig weg te werken. In de afgelopen twee jaar is het economisch 
presteren van. bedrijven in de regio zelfs ruim voldoende geweest en zijn de vooruitzichten voor de 
toekomst hoopvol. 

De provinciale besturen van de zuidelijke provincies zien Eindhoven in hun beleidsvisie vooral als een 
kenniscentrum, met als kernkwaliteiten kennistechnologie en maakindustrie. In InZicht 1997 spreekt 
men over een modem technologisch complex. Hiermee wordt bedoeld dat de economische ontwikkeling 
m het gebied in hoge mate wordt gericht op de verdere ontplooiing van de activiteiten die verband 
houden met modeme technologie. Als stuwende economische fimctie komt de industrie en dan vooral de 
modem-technologische in beeld. De ontwikkelingspotenties van het modem technologische complex 
worden mede bepaald door een aantrekkelijk woon- en leefklimaat en de specifieke onderwijsinstellingen 
in Oost-Brabant, in het bijzonder de Technische Universiteit Eindhoven13

. Dit modern technologische 
complex wordt in lnZICHT 1997 omschreven als de Industriele Mainport van Nederland. Dit wordt als 
volgt gedefinieerd: 

Een lndustriele Mainport is een gebied (regio) waarbinnen de industrie het specifieke regionale 
kenmerk is en waarbinnen industriele bedrijven relaties met elkaar onderhouden. 

De plaats waar een dergelijk samenwerkingsverband ontstaat, is historisch bepaald door de 
aanwezigheid van enkele belangrijke bedrijven en/of kennisinstellingen. In de regio Eindhoven zijn dit 
met name Philips, DAF en de reeds eerder genoemde Technische Universiteit geweest. Daarnaast wordt 
de Industriele Mainport nog gekenmerkt door een aantal vooruitstrevende innovatieve bedrijven zoals 
ASM Lithography BV, ODME, KMWE Precisie Eindhoven BV, Philips Medical Systems en OC:E. De 
netwerke~ tussen deze bedrijven onderling en tussen deze bedrijven en hun toeleveranciers en afuemers 
uit onder andere het midden- en kleinbedrijf vormen in feite Eindhoven Industriele Mainport. De 

12 IV A, InZicht 1997, Sociaal Economisch Onderzoek regio Eindhoven, Tilburg, september 1997. 
13 Priemus H, De imichting van stedel~jke regio's, 1996. 
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industrie is dus be);3X1_grijk, hoe . be4iP,_grijk va1t op te maken uit de structuur . van de werkgel~genheid .in 
deze regio. Dit wordt duidelijk in tabel 3.1. 

Structuur van de werkgelegenheid 1996 

Bedrijfstak Regio Eindhoven Nederland 

Landbouw/visserij 5% 5% 

Industrie 23% 16% 

Bouwnijverheid 7% 7% 

Handel/horeca 22% 22% 

Transport/communicatie 5% 7% 

Zakelijke dienstver lening 15% 15% 

Overige dienstverlening 23% 29% 

label 3.1: Stroctuur van de werkgelegenheid 1996. 
Bron: Vestigingenregister Noord-Brabant, Lisa, Bewerking ETIN. 

Uit deze tabel blijkt dat de industrie gua werkgel~_genheid met 23% oververt~enwoorgi_gd is in 
vergelijking met Nederland. Binnen deze industriele werkgelegenheid zijn de metaalproductenindustrie 
en de elektrotechnische industrie .het bela.IJ,grjjkst. Relatief.__gezien ten p_pzichte van Nederland zijn de 
industrie en de sector transport de belangrijkste groeisectoren. 

In het rapport InZICHT 1997 wordt tevens aan_ge..,geven wat de bedn::igingen zijn voor de verdere 
uitbouw van deze lndustriele Mainport. Er wordt gewaarschuwd voor onvoldoende ruimte voor 
bedrijvigheid en het feit dat er onvoldoende _gekwalificeerd personeel voorhanden is. Een tekort aan 
vaklieden, mede doordat ook de instroom in het technisch onderwijs terugloopt. De genoemde 
onvoldoende ruimte voor bedaj:v.igheid komt overeen met het beeld dat wordt_geschetst in de R~onale 
Bedrijventerreinenstructuurvisie14

. Aangaande het tekort aan bedrijvenlokaties wordt daarin vermeld dat 
enkel op de gelabelde bedrijventerreinen Eindhoven Airport (luchtvaartgebonden activiteiten), Goederen 
Distributie Centrum Eindhoven/Acht (transport- en distributiesector) en het Science Park Eindhoven 
(high-tech bedrijvigheid) op korte termijn geen problemen zijn te verwachten. In de segmenten 
kleinschalig lokaal,._gemengd en IQgistiek en distributie zijn er zeker de . eerste drie jaar tekorten te 
verwachten, waar het gaat om de directe uitgeefbaarheid van bedrijventerreinen. 

Bedrijventerreinbehoefte Regi0-Eindhoven 

Vraag 1995-2005 525-625 ha 

Aanbod 1995-2005 ca. 370 ha 

Positie 2005 tekortpositie 

Potentiele concurrerende E'hoven Airport(A2) 

lokaties GDC (A2/A58,distr.) 

(terreinontwikkelingen) BZOB (A67) 

tabel 3.2: Bedrijventerreinbehoefte regio Eindhoven 
Bron: Regionale Bedrijventerreinenstructuurvisie, 1996 

14 SRE, Regionale bedrijventerreinen structuurvisie, mei 1996. 
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Het gegeven dat er in de regio Eindhoven onvoldoende ruimte voor bedrijvigheid voorhanden is komt 
overeen met de mening van geïnterviewde regionale aanbieders/ontwikkelaars van bedrijfsruimten 
hieromtrent. De meest typerende uitspraak hierover is de volgende: 'We merken dat de bedrijvigheid 
hier gewoon heel goed is, maar de regio Eindhoven heeft één groot probleem en dat is dat de regio 
Eindhoven te weinig grond heeft en daar een totaal verkeerd beleid in gehanteerd heeft. ' Een andere 
aanbieder/ontwikkelaar heeft hier duidelijk van kunnen profiteren. Ik citeer: 'Wij hebben, voornamelijk 
in de regio Eindhoven en omstreken, grond liggen die we in het verleden hebben aangekocht. Dat is 
gebeurd op basis van een vooruitzicht, zodat we daar in de toekomst mee vooruit konden. Aangezien 
de grond hier nogal schaars is, komen de bedrijven daar in feite op af ' Dit bedrijf aarzelde niet om, 
als er zich een geschikte mogelijkheid voordeed, in de regio Eindhoven grond op voorraad te kopen. Ik 
citeer nogmaals: 'Regionaal zijn we goed bekend, en hier kopen we inderdaad grond op voorraad. Je 
weet namelijk dat de grond schaars is. Je weet dat de regio Eindhoven een goede economische 
ontwikkeling heeft. Vandaar dat we dus ook grond op risico aankopen. ' Het reeds aangegeven 
verwachte tekort aan gemengde bedrijventerreinen wordt in het vraaggesprek met de N.V. REDE 
bevestigd: 'Voor de nabije toekomst wordt een tekort voorspeld aan gemengde bedrijventerreinen. Eén 
van de oorzaken hiervoor is de lange tijdsduur die procedures hieromtrent met zich meebrengen. 
Milieubelangen en economische belangen zijn hier debet aan. ' 

3.3 De regio Eindhoven als distributieregio 

Een ander punt dat in de belangstelling staat als het over de regio Eindhoven gaat, is het gegeven dat 
deze regio - mede gezien de gunstige ligging - de potentie heeft tot een belangrijke distributieregio uit te 
groeien, maar deze mogelijkheden tot nu toe nog niet heeft verzilverd. In InZICHT 1997 worden een 
aantal aandachtspunten onderscheiden. 

• · ms:tdbt.rtie-fogisüek 

- transport afgefeid 
van mainport 

T t~rminals 

=~-·----.., belangrijks.te . 
tran-spo.rtas sen 

e.J,..-J.,< 

l(ortriik rç''''"',:• 
/7 

61i~•.mk 
Hasselt" . · 

Ji·f." 

Li!idf' 
t,•aastt,chtn 

figuur 3.1: Noord-Brabant als onderdeel van een doorvoergebied. 
Bron:Priemus H., De inrichting van stedelijke regio's 

Allereerst moet aandacht worden geschonken aan de infrastructuur (bereikbaarheid, ruimte voor 
bedrijvigheid). Ter versterking van de regio Eindhoven als distributieregio mag niet worden vergeten, dat 
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de allergrootste vervoersstromen zich binnen de regio zelf bewegen. Het wegnemen van knelpunten 
hierin (waarbij met name gedacht kan worden aan het voltooien van de ruit, waardoor het radiale 
verkeer met Eindhoven als middelpunt kan worden verminderd, alsmede kleinere, lokale infrastructuur­
aspecten, zeals toegangswegen, ontsluiting van bedrijventerreinen) zou daardoor relatief sterk de 
dagelijkse distributiepraktijk kunnen vergemakkelijken. Het tweede punt dat wordt genoemd is 
versterking van de onderlinge samenhang, zowel bij de distributiesector zelf als tussen de 
distributiesector en andere geledingen van de regionale economie (met name de industrie). Als laatste 
punt komt ter sprake dat er gerichte promotie moet komen om de regio ook qua uitstraling en profiel als 
distributieregio 'op de kaart te zetten'. De vraag die daarbij naar boven komt en waarop men nog geen 
duidelijk antwoord kan geven, is of deze regio zich wel tot distributieregio wil ontwikkelen, mede gezien 
de inspanningen die met de inhaalslag (bijvoorbeeld ten opzichte van Venlo) zijn gemoeid en het feit dat 
de regio momenteel reeds over een sterke speerpunt (industrie) beschikt 

Indien er zorgvuldig met genoemde aandachtspunten zal worden omgegaan is het goed mogelijk dat de 
regio Eindhoven ook daadwerkelijk tot een belangrijke distributieregio zal kunnen uitgroeien. De 
centrale Itgging van de regio Eindhoven (figuur 3.1) ten opzichte van de Benelux en de Europese regio's 
(Eindhoven wordt doorsneden door hoofdtransportassen: Rotterdam/ Antwerpen-Dusseldorf, Nijmegen­
Genk/Hasselt) en de op termijn voldoende aanwezige ruimte voor bedrijvigheid zijn de belangrijkste 
plussen die hieraan kunnen bijdragen. 

3.4 Marktsituatie bedrijfsruimten regio Eindhoven 

Volgens DTZ Zadelhoff kenmerkt de markt voor bedrijfsruimten in Eindhoven15 zich door een schaarste 
aan grotrre b.edrijfsunits v.anaf 1000 m 2

• Opruerkelijk is dat.na jaren van. germge mteresse voor de 
gelabelde bedrijfsterreinen Eindhoven Airport en het Science Park Eindhoven, hier het aantal 
grondtransacties is toegenomen. Door de schaarste van bedrijfsruimte is het humprijsniveau-gestege11, 
hetgeen de marktsituatie zakelijk gezien voor projectontwikkelaars interessanter maakt dan een aantal 
jaren geleden. Zo zijn projecten die op risico worden gestart veelal nog voor de opleverdatum geheel 
verhuurd. In Helmond toont de markt voor bedrijfsruimten een redelijk beeld waarbij het beperkte 
aanbod in Eindhoven wellicht ook een rol speelt. Nieuwbouwprojecten in Helmond zijn binnen een 
redelijke,periode _Qpgenomen. Uit de publikatie 'De Nederlandse markt voor commercieel vastgoed16

' 

komt, van de onderzochte regio' s, Eindhoven naar voren als enige regio in 1997, waar de opname van 
bedrijfsn+imte -op -de vrije markt gr-Oter was dan- het aanbod van bedrijfsruimte. -Dit benadrukt de 
aanwezi~e schaarste aan bedrijfsruimte in deze r~gio. 

Ter aanvulling op bovenstaande informatie over de marktsituatie in de regio Eindhoven, is een bezoek 
gebracht aan de N.V. Rede, de Economische Ontwikkelingsmaatschapp_ij Regio Eindhoven, welke een 
brugfunctie vervult tussen overheid en bedrijfsleven. Daamaast is een interview afgenomen bij een 
regionaal makelaarskantoor, ge~pecialiseerd in bedrijfshuisvestin_g_ 

Volgens de N.V.REDE17
, de Econornische Ontwikkelingsmaatschappij Regio Eindhoven, bemoeilijkte 

de schaar,steaan bepaalde categorieen -direct beschikbare, bestaande kantoor- .en bedrijfspandeno/ evenals 
de beperkte aanwezigheid van nieuwbouwmogelijkheden in de regio gedurende de afgelopen periode 
{1996), in bepaalde situaties de acquisitie van ondememmgen. Het al dan niet -succes hebben -bij -het 
aantrekken van nieuwe bedrijfsactiviteiten, blijkt dan ook in toenemende mate afhankelijk te zijn van de 
min of meer toevallige beschikbaarheid van een passend kantoor- of bedrijfspand. Vandaar dat door 
REDE ujtgebreid aandacht wordt besteed aan het in kaart brengen van het selecte aantal 

15 DTZ Zadelho:ll Visie achter de feiten, De Nederlandse markt voor commercieel o.g., 1996. 
16 DTZ Zadqlhoff, De Nederl:andse-marktvoor commercieel v-astgoed, in cijfers en grafieken; 1997_ 
17 N.V. REDE Economische OntwiNcelingsmaatschappij Regio Eindhoven,jaarversla_gen 1996 en 1997. 
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huisvestingsmogelijkheden dat nog wel voorhanden is. In 1996 werd in totaal 164 keer een beroep 
gedaan op het REDE-bestand "Beschikbare bedrijfshuisvesting in de regio Eindhoven" . Meer dan de 
hel:ft van de aanvragen was atkomstjg van reeds in de regio gevestigde ondememers . De overige 
aanvragen kwamen van 47 Nederlandse bedrijven van buiten de regio en van 30 buitenlandse bedrijven. 
Buitenlandse vestigingskandidaten zijn met name op zoek naar grotere bedrijfsruimten, veelal ten 
behoeve van de opzet van distributieactiviteiten. Nederlandse bedrijven van buiten de regio blijken 
vooral belangstelling te hebben voor kleinere kantoorruimten, kleinere bedrijfsruimten, dan wel een 
combinatie van beide. Ook de N.V. REDE hamert erop, dat ontwikkelingen in de 
bedrijfshuisvestingsmarkt om een alerte houding vragen die de attract1v1te1t van de 
vestigingsvoorwaarden in de regio Eindhoven moet waarborgen. Men noemt de volgende knelpunten die 
daarbij om aandacht vragen: 

• de beperkte beschikbaarheid van een varieteit aan bedrijfskavels; 
• het beperkte aanbod van kleinere bedrijfskavels (1000 tot 3000 m2

), met name in grotere gemeenten; 
• het beperkte aanbod van nieuwbouwmogelijkheden van bedrijfsruimten in combinatie met een 

woning, met name in grotere gemeenten; 
• het beperkte aanbod van direct beschikbare grotere bedrijfsruimten (vanaf 3000 m2

) in de hele regio 
• het beperkte aanbod van courante kantoorruimte in de stadscentra 

Naar de mening van bedrijfsmakelaar Van Boxtel en Partners is er in Eindhoven sprake van schaarste 
aan kwalitatief goede kantoren in combinatie met bedrijfshallen. Er is een overschot aan verouderde, in 
slechte staat verkerende hallen . Afhankelijk van het soort bedrijf is er behoe:fte aan kantoren met 
bedrijfshal in combinatie met voldoende buitenterrein. Deze bedrijven klagen over het niet op korte 
afstand van het bedrijf kunnen bereiken van bijvoorbeeld het wagenpark. Aangaande het niveau van de 
huurprijzen vermeldde Van Box:tel en Partners het volgende. Voor bedrijfshallen wordt op 
industrieterrein de Hurk ongeveer een huurprijs van f85,-/m2 a f 95,-/m2 gevraagd. Voor de wat oudere 
hallen vraagt men een huurprijs van plusminus f 50,-/m2 a f 70,-/m2

. Voor kantoorgebouwen grenzend 
aan een ,bijbehwende -hal-ligt het huurprijsniveau op ongeveer fl 15,-/m2 a f 165,-/m2

. V-ermeld moet 
warden dat deze bedragen natuurlijk behalve van de lokatie ook afhankelijk zijn van een aantal andere 
zaken zoals het afwerkingsniveau van ·het interieur, vrije ··boogte, draagvermogen, · lichtinva1, 
parkeergele,genheid etcetera. 
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4. G~bruikers van bedrijfsruimten 

4.1 lnleiding 

'De klant is koning' is een vaak gehoord gezegde. Een klant heeft eisen en wensen ten aanzien van een 
product dat hij wil consumeren. Een huurder van bedrijfsruimte zou men als belegger eigenlijk ook als 
een klant moeten zien. Zeker als de bedrijfsruimte eigendom van de belegger is en bet, liefst gedurende 
een langere periode, bepaalde opbrengsten client te genereren. De bedrijfsruimte is in dat geval een 
product: het is een object met daaraan gerelateerd een aantal services. Is men als belegger in staat om de 
eigenschappen van clit product en de verlangde services hierom been zo optimaal mogelijk afte stemmen 
op de eisen en wensen van de klant, dan verhoogt men de kans op een redelijke vergoeding voor dit 
product en beperkt men de risico's dat dit product niet of nauwelijks wordt afgenomen. Van belang is 
dus om erachter te komen wat gebruikers van bedrijfsruimte wensen en hoe aanbieders van 
bedrijfsruimte bier op inspelen e.g. mee om gaan. Daarmee is meteen aangegeven welke de twee 
belangrijkste partijen zijn, waarbij informatie is ingewonnen. Dit hoofdstuk zal ingaan op eerstgenoemde 
partij, namelijk de _gebruikers van bedrijfsruimte. 

Bij verschillende ondernemingen, atkomstig uit verschillende branches, zijn de eisen en wensen ten 
aanzien van de bedrijfshuisvesting geinventariseerd. Daarbij is onderzocht wat de functionele eisen en 
wensen van deze ondememers waren. Wat de reden was waarom men bet pand in eigendom had, danwel 
huurde. En welke ontwikkelin_gen een ondememing in de tijd had doorgemaakt en hoe dit in de 
bedrijfshuisvesting tot uiting was gekomen. 

4.2 Afbakening 

Voordat begonnen werd met bet benaderen van ondememingen, werd gekeken bij welk type 
ondememin_gen dit bet beste kon gebeuren. Daarbij is uitgegaan van kenmerken uit bestaande literatuur, 
op basis waarvan bedrijven een potentiele doelgroep voor beleggers vormen. 

M. Tilro doet hierover in zijn onderzoek 'Beleggen in industrieel onroerend goed18
' een aantal uitspraken 

waarbij hij gebruik maakt van een, door het onderzoeksbureau Buck Consultants International (BCI, 
onderdeet-vm -de Twijnstrn Gud<ie Gr-oep), ontwikkelde segmentatiestudie. Hierin worden bedrijven 
gesegmenteerd naar de omvang, hindercategorie, kwaliteit produktie-omvang, aandeel kantoorruimte en 
kwaliteit van de· huisvesting. De·bedrijven met gelijke· kenmerken zijn vervolgens ingedeeld in een aantal 
bomogene se_gmenten (tabel 4.1). 

Omvang Hinderwet Kwaliteit Aandeel 
produktieproces kantoor 

<-2Ha ' >=4 produktie 

logistiek 
<4 hoog 

overig >=35% 
{ <35% 

>2Ha 

tabel 4.1: Mp.rktsegmentatiemodel B edrijfsruimten 
Bron: BCJ I 995 

IKwaliteit Markt- SBI ' 74 
huisvesting segmenten 

industrieel 28-31 , 33 en 40 
logistiek 71-77 
hoogwaardig 36,38 en39 

modern 61,62,63,64 en 68 
lreprescntatief representaticf 20-27, 32,34,35,37,51 en 52 
lfunctioneel functioneel idem 

megavestiging 

18 Tilro M, Beleggen in Industrieel Onroerend Goecl POO Amsterdam, september 1997. 
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De eerste segmentatievariabele betreft de omvang van het terrein. Activiteiten met meer dan 2 ha. zijn 
megavestigingen en als zodanig alleen terug te vinden op mega terreinen. Activiteiten met minder dan 2 
ha. worden in_gedeeld op grond van de hindeiwetcategorie. De twee mogelijke klassen zijn: de 
hinderwetplichtige activiteiten kleiner, respectievelijk groter dan wel gelijk aan hinderwetklasse 4. De 
zware milieuhinderlijke bedrijven worden onderscheiden op basis van de kwaliteit van het 
productieproces, namelijk productie of logistiek. Bij de productiebedrijven moet gedacht worden aan de 
aardolie-, rubber-, en basismetaalverwerkende industrieen en de openbare nutsbedrijven . Onder de 
categorie logistiek vallen transport-, opslag-, en communicatiebedrijven. Voor deze typen industrieen 
geldt dat ze in de regel terug te vinden zijn op specifiek voor dergelijke bedrijven ingerichte terreinen. 

Bedrijven met een lagere hinderwetcategorie dan 4 worden eveneens onderscheiden op basis van de 
kwaliteit van het produktieproces . In de eerste plaats worden hoogwaardige bedrijven onderscheiden. Dit 
zijn lichte moderne industriebedrijven zeals electrotechnische-, instrumenten-, en optische industrieen. 
Daarnaast wordt de overige industrie onderscheiden. Dit is een vrij brede categorie en als zodanig 
moeilijk aan een marktsegment te koppelen. Als er meer dan 35 % kantoorvloeroppervlakte aanwezig is 
wordt gesproken van modeme industrie activiteiten of handelsactiviteiten. Hierbij kan gedacht worden 
aan groot-, tussenhandel en reparatiebedrijven . Als er minder dan 35 % kantoorruirnte aanwezig is 
wordt een onderscheid gemaakt in representatieve en functionele activiteiten. Voorbeelden zijn textiel- en 
kledingindustrie, grafische industrie, en bouwondernemingen. Het model van Buck richt zich primair op 
de gebruikers van industrieel onroerend goed. Het model gaat uit van de 2-cijferige SBI-code 
(bedrijfsgroepen). Deze codes kennen echter een verfijning naar een 4-cijferige code 
(bedrijfs(sub)klassen). 

Volgens M . Tilro is gebleken dat beleggers industriele produktie-ondememingen met een 
hinderwetcategorie >4 niet direct als potentiele huurders beschouwen. Naarmate een bedrijf meer milieu­
belastende activiteiten verricht past dit minder binnen de criteria van beleggers. Een uitzondering hierop 
vormt de sector logistiek, in het bijzonder de dienstverlening ten behoeve van het vervoer (laad-, los- en 
overslagactiviteiten en opslag) en de communicatiebedrijven in de vorm van bijvoorbeeld 
koeriersdiensten . Volgens M. Tilro tonen beleggers evenmin veel belangstelling voor de zogenaamde 
megavestigingen, dit uit het oogpunt van risicospreiding. De potentiele huurders zouden zich dus 
moeten bevinden in de marktsegmenten logistiek, hoogwaardig, modem, representatief en functioneel. 

Uit het rapport 'Kleinschalige bedrijfshuisvesting19
' kornt naar voren dat het aanbieden van kleinschalige 

bedrijfsnµmte {bedrijfsruimte met .een oppervlakte < 500 m2
. en met name < 100 m2

), of het nu in een 
bedrijvencentrum is of elders, door beleggers als niet aantrekkelijk wordt beschouwd. De beleggers zijn 
weinig enthousiast voor dit marktsegment, omdat ze verwachten dat · er · leegstand en 
betalingsachterstanden bij verhuur van kleinschalige bedrijfsruimten zullen optreden en dat de 
beheerskosten te hoog zijn. Het is dus niet zinvol om bij kleine ondememingen informatie in te winnen. 
Maar wat zijn nu kleine ondememingen? Vqlgens het MKB verstaat men ender kleine bedrijven, 
ondememingen met minder dan 10 werkzame personen. Strikt genomen heeft het midden bedrijf 10 tot 
100 werknemers en hebben_grote bedrijven 100 en meer werknemers. Naast deze indeling bestaat er nog 
een tussenvorm, men schrijft ook regelmatig over middelgrote bedrijven. Hieronder worden dan 
bedrijven verstaan met 20 tot 500 werknemers. Rekening houdend met deze indeling en het_gegeven, dat 
de investeringsgeneigdheid in huisvesting bij grote bedrijven het grootst is, is besloten om bij 
middelgrote ondememingen informatie in tegaan winnen (evt. huurbehoefte). 

19 RMK, Kleinschalige bedrijfshuisvesting, 's-Gravenhage 1995. 
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Samengevat komt het er dus op neer dat de benaderde ondememingen de volgende kenmerken hebben: 
- ze bevinden zich in de marktsegmenten logistiek, hoogwaardig, modem, representatief en functioneel 

(tabel 4.1; met de daarbij behorende SBI-Codes omgezet naar BIK-Codes ); 
- de omvang (het bedrijfsvloeroppervlak) van de bedrijven is groter dan 500 m2 en kleiner dan 2 Ha; 
- het zijn middelgrote bedrijven, d.w.z. bedrijven met 20 tot 500 werknemers. 

Aangezien voor dit onderzoek de regio Eindhoven nader wordt beschouwd, zijn van de bedrijven 
(behorend tot bovengenoemde bedrijfsgroepen) juist die bedrijven benaderd, waarvan er relatief veel in 
deze regio gevestigd zijn. Om erachter te komen welke dat waren, is een bezoek gebracht aan de Kamer 
van Koophandel in Eindhoven. Daar is op verzoek een uitdraai gemaakt van bet aantal vestigingen met 
20 tot 500 werkzame personen behorend tot genoemde marktsegmenten logistiek, boogwaardig, modem, 
representatief en functioneel, zich bevindend in de regio Eindhoven. Dit is in tabel 4.2 weergegeven. 

Afdeling Omschrijving 

BIK-Code 
15 Vervaardiging van voedingsmiddelen en drankt:11 
19 "V-crvaardiging van leer en lederwaren 

20 Houtindustrie en vervaardiging van artikelen van hout,kurk, riet en vlechtwerk (excl. meubels) 

21 y ervaardiging van paprer, karton en papier- en kartonwaren 

22 Uitgeverijen, chukkerijen en reproduktie van opgenomen media 

26 Vervaardiging van glas, aardewerk, cement-, kalk- en gipsprodukten 

28 :rv ervaardiging van produkten van metaal ( excl. machines en transportmiddelen) 

29 V ervaardiging v,m machines en apparaten 

30 ,v ervaardiging van kantoormachines en apparaten 

31 V ervaardiging van overige elek1rische machines, apparaten en benodigdheden 

32 V.eivaaroiging van-audio, vi&»-, en t.el.ecommww::.al.ieapparatw,r ""- bellodigdheden 
33 Vervaardiging van medische app. en instr., orthopediche artikelen e.d, precisie- en optische instr. en uurwerken 

34 Vervaardigingvan auto's, aanhangwagens en opleggers 

35 V ervaardiging van transportmiddelen ( excl. auto's, aanhan!lWllgens en opleggers) 

36 V ervaardiging van meubels, vervaardiging van overige goederen n.e.g. 

50 Handel in en reparatie van auto's en motoifietsen; benzineservicestations 

51 Groothandel en handelsbemiddeling (n.iet in auto's en motorfietsen) 

60 Nerv= over land 

63 Dienstverfoning t. b. v. het vervoer 

64 Post en telecommnnicatie 

71 V erhuur van transportmiddelen, machines en werktuigen zonder bedienend personeel en van overige roer. goed. 

Totaul: 
r 

tabel 4.2: Aantal vestigingen met 20 tot 500 werkzame personen in Eindhoven behorend tot vooraf 
geselecteerde bedrijfsgroepen. 
Bron: Kamer van Koophandel en Fabrieken Eindhoven 

Aantal 

vestigingen 

38 
2 
6 
8 

28 
16 
104 
50 
3 

17 
ll 
15 
15 
3 

28 
44 
156 
76 
16 
15 
6 

657 

Er is dus, een uitdraai _gemaakt van die marktsegmenten die genoemd worden in tabel 4 .1. Achter de 
genoemde marktsegmenten in de tabel van BCI (tabel 4.1) staan echter nog zogenaamde SBI '74 
coderingen vermeld. De SBI '74 coderirtg staat voor de 'Standaard Bedrijfslndeling' van bet Centraal 
Bureau van de Statistiek. Het CBS beeft deze ingevoerd om bijvoorbeeld bij de verwerking van de 
gegevens van een algemene be_drijfstell_w_g statistische eenbeden te onderscheiden. Dit is . voJ.gens een 
bepaalde systematiek gedaan. Bij de bedrijfsclassificatie S8l'74 wordt onderscheid gemaakt tussen 
bedrijfsta~en, -klassen, _-:groepen en -subgro~pen. Deze worden aangeduid met codenummers. Een 
bedrijfstak is onderverdeeld in een aantal bedrijfsklassen. Elke bedrijfsklasse is verdeeld in een aantal 
bedrijfsg~oepen, welke vervolgens zijn ingedeeld in bedrijfssubgroepen. Deze codering is echter in '93 
aangepast en heeft sindsdien de naam SBI '93. Middels een scbakelschema is bet mogelijk de twee­
cijferige posten van de SBI '74 (de bedrijfsklassen) om te zetten in de twee-~ijferiEe posten van de SBI 
'93 (de afdelingen). De indeling qua naamgeving is dus ook aangepast. Het hoogste niveau is een 
indeling in secties, aangeduid met letters. Daaronder volgen afdelin.g(;)Q., a~geduid met nummers. Hierbij 
wordt vanaf bet begin doorgenummerd, maar bij het begin van iedere nieuwe sectie wordt naar een 
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volgend vijfvoud gesprongen. De afdelingen zijn onderverdeeld Ill groepen en de groepen Ill 

bedrijfsklassen, waarbij een decimale codering wordt gebruikt. 

Behalve het CBS als belangrijke informatiebron bestaat er natuurlijk nog de Kamer van Koophandel. 
Deze registreert het (regionale) bedrijfsleven in het handelsregister. Het handelsregister gaat uit van 
juridische eenheden en niet van fysieke eenheden zoals het CBS doet, als het gaat over vestigingen. 
Gegevens vanaf 1995 worden geregistreerd op basis van de nieuwe bedrijfsindeling van de Kamers van 
Koophandel en Fabrieken 1995 (BIK '95). De Kamers van Koophandel en Fabrieken hebben gegevens 
tot 1995 op basis van het oude SBI-systeem opgeslagen en vanaf 1995 op basis van het BIK '95 
systeem. De door de Kamers van Koophandel gebruikte indeling BIK'95 is weer gebaseerd op de 
SBl'93 . De BIK'95 voegt in een aantal gevallen een zesde cijfer toe, om activiteiten binnen een 
bedrijfssubklasse te kunnen onderscheiden. Voor de uit de tabel 4.1 (BCI) naar voren komende klassen 
(SBI'74) is dus gekeken naar de overeenkomstige afdelingen (volgens BIK '95) in de regio Eindhoven 
naar het aantal vestigingen met 20 tot 500 werkzame personen. Uit tabel 4.2 (KvK) blijkt dat de 
afdelingen 28, 51 en 60 relatief veel aanwezig zijn in deze regio. Bij dit type ondernemingen is 
informatie ingewonnen. 

Terugkomend op paragraaf 2. 8 Bedrijven in Nederland, nog een aantal opmerkingen. Daarin werd 
vermeld, dat de secties handel, industrie en transport respectievelijk 25%, 7% en 4% van het totaal 
aantal bedrijven vertegenwoordigen. Daar werd ook duidelijk, dat middelgrote tot grote bedrijven slechts 
9% van het totaal aantal bedrijven in ons land uitmaken. Om een indruk te geven wat het aandeel is van 
de benaderde ondernemingen ten opzichte van Nederland en Eindhoven, zijn in bijlage 3 twee tabellen 
van het CBS bijgevoegd. Kijkend naar een van de branches (22, 28, 51 en 60) waar informatie is 
ingewonnen, dan blijkt het volgende. Van de 6680 bedrijven actief in de afdeling 28 in Nederland, 
behoren er 1070 tot middelgrote bedi;ijven. 104 in afdeling 28 actief zijnde bedrijven zijn middelgrote 
bedrijven en bevinden zich in de regio Eindhoven. (op een totaal van 380 in de afdeling 28 actief zijnde 
bedrijven in de regio Eindhoven) . Bij 4 middelgrote ondernemingen actief in de afdeling 28 zijn 
interviews afgenomen. 

4.3 Wijze waarop ondernemingen zijn benaderd 

Een belangrijk hulpmiddel bij het benaderen van genoemde typen ondernemingen was 'Het 
bedrijvenvademecum regio Eindhoven' . In dit naslagwerk staan nagenoeg alle in deze regio gevestigde 
bedrijven vermeld. Het bijzondere echter is <lat, naast natuurlijk de naam en het adres van de 
ondememing, tevens de BIK-Code staat venneld alsmede de naam van een contactpersoon met 
bijbehorend telefoonnummer. Om het nasla_gwerk compleet te maken is ook nog een omschrijving van de 
ondememing opgenomen waaruit duidelijk wordt welke afdelingen binnen het bedrijf aanwezig zijn. 
Daardoor wordt meteen zichtbaar of een onderneming naast een administratieve afdeling ook een 
productieafdeling bezit (waardoor het bedrijfspand waarschijnlijk naast kantoorruimte ook een deel 
bedrijfshal bevat) . Afgaand op de beschikbare informatie uit dit vademecum is met een aantal 
ondememingen eerst telefonisch contact gezocht. In deze gesprekken is gevraagd of zij op korte termijn 
bereid waren mee te werken aan een interview, dat ter plaatse van de onderneming zou warden 
afgenomen. 
Gekozen is om informatie via mondelinge interviews in te winnen. Hiermee kan dieper op problemen 
worden ii?-gegaan dan met een schriftelijke enquete. Een voordeel van interviews is daamaast dat flexibel 
op uiteenlopende situaties kan warden ingespeeld. Belangrijke nuances en toelichtingen op antwoorden 
gaan niet verlore:Q., zoals dat bij schriftelijke enquetes het geval is. Nadeel is echter dat door het 
arbeidsintensieve karakter van interviews het aantal respondenten kleiner is dan bij een enquete. 
Hierdoor treden er problemen op ten aanzien van de representativiteit van het onderzoek. Er is voor 
gekozen meer waarde te hechten aan het verkrijgen van inhoudelijk inzicht dan aan de representativiteit. 
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4.4 Voorbereiding op de interviews: bespreking bestaande methoden 

Ter voorbereiding op de interviews is nagegaan welke informatie reeds bestond over het inventariseren 
van (bedrijfs)huisvestingswensen of -eisen. Het Program.ma van Eisen is daarvoor een veelvuldig 
toegepast hulpmiddel. Het doel ervan is vooral het vergemakkelijken van de communicatie tussen 
enerzijds opdrachtgever en (toekomst_ige) gebruikers van een bouwwerk en anderzijds tussen architect en 
adviseurs. 

Een program.ma van eisen bevat functionele, technische en commerciele eisen. Functionele eisen hebben 
betrekking op het toekomstige organisatorisch functioneren van de gebruiker van het gebouw. Gedacht 
kan worden aan de aanwezigheid van de nodige bouwtechnische voorzieningen voor mogelijke 
uitbreidiJ:tgen en flexibiliteit. Tot de functionele eisen wordt ook de ruimtebehoefte gerekend. Technische 
eisen hebben betrekking op onder andere het gewenste binnenklimaat, de verlichting en de akoestiek 
Voor een belangrijk deel gaat het daarbij om in te bouwen installaties en voorzieningen als ventilatie, 
verwarming, energievoorziening, beveiliging, tele- en datacommunicatie, etcetera. De commerciele eisen 
tenslotte hebben betrekking op de financiele en markttechnische randvoorwaarden waaraan de 
huisvesting moet voldoen. Bij financiele eisen kan gedacht worden aan huumiveaus of exploitatiekosten. 
Bij markttechnische randvoorwaarden is het belangrijk te bepalen hoe specifiek of marktconform het 
gebouw moet worden. Wordt een gebouw gerealiseerd met veel specifiek voor een gebruiker geschikte 
voorzieningen, dan is het niet zonder meer te gebruiken door andere organisaties. Het gebouw is dan niet 
marktconform. Het is duidelijk dat dit laatste aspect uitsluitend speelt voor de eigenaar van een gebouw. 

Hoewel het PVE een instrument is, dat bedoeld is voor de nieuwbouw, wordt er ook wel gesproken over 
een PVE indien men de kwaliteit van bestaande (bedrijfs)huisvesting wil beoordelen. Aangezien men een 
dergelijke beoordelip.g liefst zo objectief mogelijk wil houden, zijn methoden ontwikkeld die de vorm 
hebben van een checklist waarbinnen puntsgewijs aandachtspunten voor huisvestingsbeslissingen 
worden opgesomd. Voorbeelden hiervan zijn de checklists uit publikaties als 'Een nieuw bedrijfspand 
kiezen20

', 'Een groeiend bedrijf1
' en de 'Real Estate Norm (REN)22

' . Bij wijze van voorbeeld zal 
worden ipgegaao op de REN. Het op.stellen van de REN is een initiatief van de makelaarskantoren DTZ 
Zadelho:ff en Jones Lang Wootton en projectmanagementorganisatie Starke Diekstra. In 1993 verscheen 
de eerste .-versie -voor het beoordelen van bedrijfsgebouwen. De -REN beoogt een hulpmiddel te zijn 
waarmee de kwaliteit van bedrijfsgebouwen kan worden beoordeeld en kan zowel door_ gebruikers, 
eigenaren als 'vastgoed professionals' (facility managers, makelaars, architecten en 
projectontwikkelaars) worden gebruikt. De REN wordt daarom door de opstellers voora] gezien als een 
instrument waarmee de gevraagde bedrijfsruimte met het aanbod kan worden vergeleken. Daarbij wordt 
uitsluiten~ _ ingegaan op de functionele kwaliteit. De REN is niet geschikt voor het b~alen van de 
marktwaarde van het onroerend goed. Ook voor meer financiele onderdelen van het huisvestingsproces 
is de REN niet geschikt; zij bevat slechts een opsomming van 'aandachtspunten'. De REN voor 
bedrijfsgebouwen bestaat uit een checklist van in totaal 165 items, verdeeld in 48 locatiekenmerken, 36 
perceelkenmerken en 8 lgebouwa~pecten. Bij elk van deze items_ geeft de REN een schaal met vijf 
alternatieven, waaruit bij de beoordeling een keuze moet worden gemaakt. Daamaast kunnen 
wegingsfactoren aan de diverse items worden toegekend. Hiermee kan onderscheid worden gemaakt 
tussen items die in het geheel niet van belang zijn voor de REN-gebruiker (item weglaten) en items met 
een kleine, gemiddelde en doorsla_ggevende betekenis. Met gebruikmaki}!g van deze waarderingsmethode 
kan een pro:fiel van de huidige, de gewenste en aangeboden huisvesting worden gemaakt. Hiermee 
bestaat de mogelijkheid een systematische beoordeling uit te voeren van diverse 
huisvestingsaltematieven_ De methode REN is echter met name gericht op de inventarisatie van de 

20 SBR Eennieuw bedrijfspand kiezen. 1992. 
21 TELEAC/NOT, Een groeiend bedrijf; 1997. 
22 Stichting Real Estate Norm Nederland, Real Estate Norm Bedrijfsgebouwen, Nieuwegein november 1993. 
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buidige buisvesting en is minder geschikt om te achterhalen, wat de eisen en wensen zijn van gebruikers. 
De methode REN bevat een hoop bruikbare aspecten, maar gaat op bepaalde aspecten te diep in, zodat 
bet toepassen van de methode veel tijd kost. Bovendien zijn een aantal van deze aspecten op een 
zodanige wijze geformuleerd dat het voor een leek moeilijk te begrijpen valt om welke informatie nu 
eigenlijk_ wordt gevraa_gd. Daamaast draagt een aantal vragen niet wezenlijk bij tot de beoordeling van 
de huisvestingsprestatie. Ook vragen met betrekking tot de ruimtebehoefte en de exploitatiekosten van de 
buisvest~g ontbreken. 

Bij de keuze en formulering van de vragen, die tijdens de interviews zijn gesteld, heeft de methode REN 
als onderl~gger genl!lgeerd. Ten behoeve van de interviews zijn de, naar mijn mening, bruikbare REN-

r 
aspecten meegenomen. Deze zijn echter aangevuld met vragen die betrekking hebben op de historie van 
een ondememing en de ontwikkeling die een onderneming eventueel in de tijd had doorgemaakt. Tevens 
is gevraagd waarom men voor een bepaalde eigendoms-situatie had gekozen. Bij de opbouw van deze 
interviews is getracht de opbouw van de REN aan te houden. Dit houdt in dat, na een korte introductie 
de vragen voomamelijk betrekking hadden op: de lokatie, bet kavel en de situering van bet pand, en bet 
bedrijfspand _op zich. Met betrekkii:ig tot de lokatie is uiteraard_gevra~gd naar de motivatie achter de 
lokatiekeuze, in relatie tot andere lokaties binnen- en buiten de regio Eindhoven. De vragen en 
onderwer;pen die in de interviews ter ?prake zijn_gekomen zijn in de bijlagen terug te vinden (11ijlage 4) . 
De resultaten van de interviews zijn in de volgende paragraafweergegeven. 
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4.5 De resultaten 

Alle geihterviewde bedrijven bevinden zich in de regio Eindhoven. Zoals eerder vermeld zijn deze 
bedrijven, indien zij voldeden aan bepaalde kenmerken, vrij willekeurig benaderd met behulp van het 
'Bedrijvenvademecum regio Eindhoven'. Getracht is wel die bedrijven te benaderen, die behoren tot 
branches welke relatief gezien veel in genoemde regio aanwezig zijn . Zodoende zijn bedrijven 
gei'nterviewd die behoren tot de volgende branches: 

• Vervaardiging van produkten van metaal, aangeduid met BIK-code 28. 
• Groothandel en handelsbemiddeling, aangeduid met BIK-code 51. 
• Vervoer over land, aangeduid met BIK-code 60. 
• Uitgeverijen, drukkerijen, aangeduid met BIK-code 22. 

( 4 ondememingen) 
( 4 ondememingen) 
(1 ondememing) 
(1 ondememing) 

Behalve deze tien geiilterviewde ondernemingen waren nog twee ondememingen bereid schriftelijk 
medewerking aan het onderzoek te verlenen door een vragenlijst te retoumeren. Aangezien deze 
ondememin_gen niet in de regio Eindhoven waren gevestigd, hebben de resultaten van deze enquetes als 
aanvulleride informatie gediend. De geihterviewde bedrijven bevonden zich op de industrieterreinen: 'De 
Run' in Veldhoven, 'Breeven' in Best, 'Bedrijventerrein Zuid-Oost Brabant' in Helmond, en de 
industrieterreinen 'De Hurk', 'Kapelbeemd' , 'De Kade' en 'Achtse Barrier' in Eindhoven. 

In de nu vo_lgende subparagrafen zullen.J)er aan_gehaald (deel)onderwerp (Lokatie, Kave! en situering 
bedrijfspand. Bedrijjspand) de uit de interviews naar voren gekomen antwoorden worden beschreven. 
Daama volgt een tabel, met daarin opgenomen een overzicht van de belangrijkste uitkomsten. Bij 
bepaalde punten staat de frequentie van de genoemde antwoorden erachter tussen haakjes vermeld. 
lndien bepaalde antwoorden typisch ()peen bepaalde branche van toepassin_g zijn is tevens de BIK-code 
erachter tussen haakjes vermeld. 

4.5.J Lokatie 

De belangrijkste reden voor bedrijven om zich op een bepaalde lokatie te vestigen is de bereikbaarheid 
van een lokatie. Door acht van de tien ondemerningen werd dit bijna direct_genoemd. Daamaast bleek 
vooral b

1

elangrijk dat het een lokatie diende te zijn welke zich in de directe woonomgeving van het 
personeel bevond. Dit werd vooral benadrukt door ondememingen met een 'technische' achtergrond. Als 
voorbeeld citeer ik de bedrijfsleider van een ondememing met BIK-code 28 : '\Vij investeren niet enkel in 
techniek, maar vooral ook in know-how. Door (bedrijfs)opleidinggedurende de jaren is deze know-how 
bij het personeel aanwezig. Bij een eventuele bedrijfsverplaatsing pluk je nieuw personeel met dergelijke 
kennis niet een, twee, drie van de straat.' Een nog duidelijker voorbeeld was de wijze waarop de 
ondememing die, om las te komen van de cultuur van de machinefabriek en daar immer inpandig was 
gevestigd, een nieuwe lokatie had_ gezocht. Deze ondemerning had eerst met behulp van s~ippen op een 
kaart aangegeven waar al het personeel woonachtig was. Daarna is men met behulp van 'cirkels 
trekken' gaan kijken binnen welke straal de nieuwe lokatie van het bedrijf zich moest bevinden. Wat 
ook een rol gespeeld heeft, bleek uit de gesprekken, was het feit dat op het moment van zich ergens 
willen vestigen, de keuze wat betreft een lokatie niet altijd b_ijster_groot was. Het op een bepaald moment 
beschikbaar zijn van een terrein is daarom tevens van invloed geweest voor bedrijven om zich er te 
vestigen. Natuurlijk is door de ondememingen wel getracht een lokatie te vinden welke meerdere van 
bovenstaande eigenschappen in zich verenigt. 

Vier bedrijven_gaven aan ontevreden te ~jn over de openbaar-vervoer verbindin_g op het bedrijventerrein. 
Deze ondememingen waren gevestigd op de industrieterreinen 'De Run', 'Breeven' . 
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Twee ondememingen, gevestigd op industrieterreinen 'De Kade' en 'Achtse Barrier' gaven aan dat men 
niet meer geheel tevreden was omtrent het imago van deze terreinen. De tijd heeft op deze terreinen 
duidelijk zijn sporen achter gelaten wat blijkt uit de uitstraling van de panden alsmede de . omgeving. 
Bepaalde bedrijven geven aan dat zichtbaarheid vanaf de openbare weg op prijs wordt gesteld. 

Indien bedrijven goon echte voorkeur hadden voor bedrijven die zij graag in de directe omgevin_g van het 
eigen bedrijf zagen, werd driemaal 'nette, sch one bedrijven' genoemd. Drie ondememingen met een 
'technische' achtergrond (BIK-code 28) gaven aan, dichtbij bedrijven te willen zitten die een relatie 
hadden met de eigen branche, liefst bij bedrijven die zorgden voor 'support ' in de aanmaak. Bij deze 
bedrijven was dat momenteel ook het geval. Van de_ groothandelsbec4ijven (BIK-code 51) gaven de twee 
handelsondememingen in hout- en plaatmaterialen aan, graag in de directe omgeving van bedrijven te 
willen zitten die leveren aan hetzelfde soort afuemers als zijzelf. Dit. zijn bijvoorbeeld een 
verfgroothandel, een ijzergroothandel etcetera. Er was wat dat betreft enige behoefte aan clustering te 
ontdekken. 

lndustrieterrein 'De Hurk' kwam naar voren als meest populair terrein binnen de regio Eindhoven onder 
de ondememingen. Dit vanwege de bereikbaarheid, de ligging vlakbij het centrum en de diversiteit aan 
bedri j vigheid. 

Lokatie: 
De belangrijk~te redeflen voor vestiging Goedebereikbaarheid (8) 

op de huidige lokatie: Personeel woonachtig in directe omgeving (5) (BIK 28) 

· Op bepaald moment geschik.t terrein voorhanden (5) 

De belan~jksteminpunten m.b.t. de De openbaar-vervoer verbinding is slecht (4) 

huidige lokatie: 

Belang imttgo-lcl,::atie: Imago Wffl'dt als zeer belangrijk ervaren, nnago draagt 

bij aan uitstraling van het pand en daarmee aan de 

uitstraling van het bedrijf 

V oorkeur voor bedrijven in directe 

omgevmg, 

bij geen eclrt noembarevoorkeur: Nette, schone bedrijven (3) 

bij noembare voorkeur: Bij bedrijven gerelateerd aan de eigen branchc, liefst 

bedrijven die zorgen voor support in de aarnnaak (3) (BIK 28) 

Bij bedrijven leverend aanzelfile soort. afuemer.s (2) (BIK.-51) 

Meest gunstig geachte lokatie in de Industrieterrein 'De Hurk' 

regio Eindhoven: 

tabel 4.3: Kempunten inten,iews gebroikers van bedrijfsroimten betrejfende de lokatie 

4.5.2 Kave/ en situering bedrijfspand 

Wat betreft de omvang van het ka vel is het merendeel van de benaderde ondememingen gevestigd op een 
kavel met een omvang tussen de 1000 en 3500 m 2

. Indertijd zijn op twee bedrijven na ook alle bedrijven 
begonnen op een kavel < 3500 m2

. 

Door de clielft van -het aantal benaderde ondernemingen werd aangegeven -destijds ruimte te hebben 
gereserveerd, grand vrij te hebben gehouden met het oog op mogelijke groei van de onderneming. Deze 
bedrijven 11adden echter wel alle bet bedrijfspahd in eigendom. 

Men wil ?P het _eigen bedrijfskavel de beschikking hebben over voldoende_parkeerplaatsen om het eigen 
personeel de auto te kunnen laten parkeren. Bovendien wil men het bedrijfswagenpark liefst op dit 
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terrein kunnen stallen. Daarnaast is ruimte voor tijdelijk parkeren van een vrachtwagen voor aan- en 
afvoer van goederen, zodat het verkeer op de openbare weg niet gehinderd wordt wenselijk. 

Men gelooft in de preventieve werking van een hekwerk en een alarminstallatie is, aimo nu, niet meer 
weg te denken wat de beveiliging betreft. De animo voor collectieve beveiligingsprojecten is groot, 
indien mynJiier niet .aan deelneemt vindt men bet te duur. 

Van de benaderde ondememingen hebben vier ondememingen behoefte aan ruimte voor open opslag, 
maar clan .in z~er geringe mate. 

Bij alle ondernemingen was het zo dat het kantoor 'in het zicht' was gesitueerd en de hal, 'uit het zicht', 
daarachter. Drie ondememingen . gaven aan een hoekpand als zeer. prettig te ervaren, vanw.ege de 
aan/afvoer van goederen alsmede de extra uitstraling die ervan uitgaat. 

Kave/ en situering bedrijfepand· 

Omvang bedrijfskavels: Grootste kavel: 15000 m2 (1) 

Kleinste kavel: · 1000 m2 (1) .. 

Tussen 1000m2 en 3500 m2 (6) 

Dynamiek die betrekkiug heeft op het Door extra ruimte te reserveren, door echt grond vrij te 
kavel: houden heeft men rekening gehouden met eventuel~. groei ( 5) .. 

Parkeren: Op eigen terrein dient er voldoende parkeergelegenheid te 
zijn voor .eigen personeel .en tijdelijk voor het Jaden/lossen, van 
vrachtwagens 

Beveiliging: · Hekwerk (preventieve werking!} (9) 
Alamrinstallatie (op bedrijfspand) (9) 
Deelname aan collectiefbeveiligingsproject (7) 

Open ops\ag: Ingeringe mate ( 4) 

Situering: Kantoor in het zicht, hal daarachter 
Kantooris 'het gezicht' van het ·bedrijfspand 
Hoekpand wordt als zeer prettig ervaren vanwege de 

aan/afvoer van goederen alsmede de uitstraling (3) 

tabel 4.4: Kempunten interviews gebruikers van bedrijfsrnimten betreflende kavel en situering bedrijfspand 

4.5.3 Bedrijfspand 

Van deze tien ondememingen hebben er zeven het pand in eigendom. De redenen die men daarvoor gaf, 
waren het feit dat men dacht dat het een zinvolle investering was, bet meer zekerheid bood en omdat de 
liquiditeitspositie het toeliet. Bovendien ontstond de indruk dat een aantal ondememingen er nog een 
beetje een ouderwetse _ _gedachtengang <?P na hielden. Bij deze ondememingen was de ~i,gendomssituatie 
dan vaak historisch zo gegroeid en men was dan van mening dat bij een eigen ondememing een eigen 
bedrijfspand hoorde. In zo'n _geval hoefje een antler geen toestemrnin_g te vr;:i_gen indien_je een 
verandering wilt aanbrengen. Verder was bij een bedrijf, een gemeentelijke subsidie de duw in de rug 
geweest om het nieuwe pand in ~igendom te laten bouwen. 

Indien men huurde was dit vanwege het feit dat men de voorkeur gaf aan het aanwenden van het 
beschik~are kapitaal voor het primaire proces ~ plaats van aan de huisvesting. Ook het feit dat men nog 
onzeker was omtrent de toekomst speelde een rol. Wat verder nog genoemd werd, was het gegeven dat 
het in eigendom laten bouwen van een bedrijfspand voor een bedrijfte veel tijd in beslag zou nemen. Een 
andere reden die nog werd genoemd was, dat de eigenaar van de ondememing er van overtuigd was dat 
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de ondememing eenvoudiger ovemeembaar was, indien deze ondememing in een huurpand gevestigd 
ZOU ZlJn. 

Op de vraag of men destijds extra heeft gefuvesteerd bij de bouw van de panden in eigendom, werd door 
drie onderr.iemingen aangegeven dat dit, in verband met mogelijke uitbreidingen, voomamelijk in de 
fundering en staalconstructie had plaatsgehad. Ook werd, met het oog op duurzaamheid en de 
restwaarde, extra in bouwmaterialen gefuvesteerd. Verder was het voor een bedrijf verplicht <lure, 
brandwerende deuren te plaatsen in verband met de vereiste compartimentering van het pand. Een 
bedrijf gflf.aan extra te hebben geiilvesteerd in een sprinklerinstaUatie. 

Wat betreft representativiteit van het bedrijfspand geldt dat men van mening is dat iedereen duidelijk 
moet kunnen zien wat voor een bedrijf ergens gevestigd is. Dit wordt verwezenlijkt door middel van 
bedrijfslogo's en naarnsreclame. De helft v.an het aantal benaderde bedrijven gaf aan dat men het als een 
pluspunt beschouwde, indien het pand of de naarn zichtbaar was vanaf de openbare weg. Verder moest 
het pander natuurlijk netjes en verzorgd uitzien. Dit wekt vertrouwen bij potentiele klanten. Men vond 
dat een bedrijfspand over een duidelijke entree moest beschikken. Qua uitstraling werd verder nog 
genoemd dat een pand 'karakter', 'smoel' moest hebben. Het uiterlijk, de uitstraling van, het pand moest 
passen bij het produkt dat werd verhandeld ofwerd gemaakt. 

Een van de bedrijven was reeds gevestigd in een verzamelpand en wllS daar zeer tevreden over. Verder 
gaven nag vier bedrijven aan geinteresseerd te zijn in het eventueel gevestigd zijn in een 
bedrijfsv~rzamelpand. Dit dan wel onder vomwaarde dat zo'n pand logistiek voldoet en dat <le overige 
bedrijven een zelfde uitstraling en rnilieubeleid hanteren. Een ondememing zei ook daadwerkelijk 
hiemaar te hebben gezocht, maar geen geschikt pand te hebben kunnen vinden. De verhouding 
kantoren/hal voldeed nergens. De groothandelsbedrijven in hout- en plaatrnaterialen gaven aan dan 
graag bij andere toeleveranciers aan de bouw te willen zitten. lndien men geen interesse had, was dit 
vanwege het feit dat men dacht dat bet bedrijf te groot qua omvang was. Men vreesde voor een gemis 
aan eigen identiteit, geluidsoverlast van andere bedrijven of voor andere bedrijven en brandgevaar. 
Verder heerste de gedachte dat vrije inloop van diverse ongewenste personen tot de mggelijkheid 

r 
behoorde en dat dergelijke panden inbraakgevoelig zijn. 

Het groot~e bedrijfhad een bedrijfspand met een oppervlakte van 7500 m2
. Bij de kleinste ondememing 

bedroeg dit 700 m2
. De verhouding kantoren/hal varieerde nogal, dit schornmelde tussen de 4 en 34% 

kantorenr Bij alle ondememingen bestond echter -een minimum behoefte van 200 m2 kantoorruimte. · De 
bebouwingsgraad varieerde tussen de 46 en de 92%. 

( 

Op de vraag of men destijds bij het betrekken van het bedrijfspand een bepaalde mate van 
overdimensionering had aangehouden, antwoordden vier ondememingen dat men destijds mimer 
gebouwd! had, dan men werkelijk nodig had. Twee ondememingen gaven aan de fundering te hebben 
overgedimensioneerd of reeds extra te hebben gestort met het oog op mogelijke uitbreidingen. Bij twee 
ondememingen was zo gebouwd dat het kantoordeel uit te breiden viel. Drie ondememingen 
antwoordden negatief; zij breiden enkel uit wanneer het noodzaak is. 
Wat betreft de dynamiek van de ondememingen het volgende. Echt grote veranderingen zoals een 
verhuizin~, een uitbreiding of een verplaatsiµg van een deel van het bedrijfspand vond gemiddeld 
(afgerond) om de negen jaar plaats. 

Het viermaal gehoorde logische antwoord op de vraag naar de gewenste vrije vloeroppervlakte was: 'het 
liefst zoveel als mogelijk'. Drie ondememingen gaven aan de vrije ruimte te hebben afgestemd op 
machines en materiaal en echt rekening te hebben gehouden met plaatsing van kolornmen. 
Een vloer in een bedrijfshal client voomamelijk glad afgewerkt, stofvrij en vloeistofdicht te zijn. Hij moet 
makkelijk schoon te houden zijn. Bij de ondememingen die metalen onderdelen produceerden, was 
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plaatselijk een houten parketvloer gelegd, om beschadiging van gevallen metalen onderdelen tot een 
minimum te beperken. Wat betreft het draagvennogen werd viermaal genoemd dat dit afgestemd was op 
de te plaatsen machines. Voor bepaalde machines werd zelfs plaatselijk extra gefundeerd. Bij twee 
ondememingen was het draagvermogen afgestemd op de schappen, drie ondememingen dachten over een 
vloer te beschikken met een 'normaal' draagvennogen. Twee ondememingen waagden het om een 
schatting te doen van het draagvermogen van de vloer. De een dacht aan 3500 kg/m2 voldoende te 
hebben, de ander aan 4000 kg/m2

. 

Wat de vrije hoogte van een hal betreft is een hoogte van vier tot vijf meter voor produktiedoeleinden 
vaak al voldoende. Voor montage en opslag is een hal van zes meter hoogte wenselijk. Voor magazijn 
opslag (bijvoorbeeld pallets of verhuisdozen) is een vrije hoogte van 7.2 meter wenselijk. Een bedrijf 
noemde acht meter wenselijk voor de opslag van plaatmateriaal. 

Alle bedrijfspanden beschikten over overheaddeuren, waarvan de deuren bij drie ondememingen nog niet 
electrisch bedienbaar waren. Dit was echter wel wenselijk. Alleen het grootste bedrijf beschikte over 
zogenaamde docks. Het een na grootste bedrijf beschikte daar niet over, maar wilde deze wel en was in 
overwegin_g deze alsnog aan te brengen. Afmetin_gen van de toegangen in de hal waren a:(gestemd op de 
machines die naar binnen en naar buiten moesten en op de aansluiting met vrachtwagens. Meer dan de 
helft van de ondememingen gaf aan over overheaddeuren met standaardafmetingen te beschikken. 

Verticale en horizontale verplaatsing vond bij zes van de ondememingen plaats door middel van een 
heftruck. Slechts een ondememing maakte gebruik van een vaste kraanbaan., een antler bedrijf maakte 
gebruik van een verrijdbare kraanbaan. Twee ondememingen hadden helemaal geen voorzieningen 
nodig. 

Zes van de benaderde bedrijven hadden behoefte aan krachtstroom, de andere hadden aan een normale 
stroomvoorzienin_g voldoende. Het is wel belan_gr_ijk dat er op veel plaatsen in de hal aansluitmo_gelijk­
heden zijn. 

Acht bedrijven hadden aan een normale halternperatuur voldoende, slechts een bedrijf had zijn pand 
volledig feklimatiseerd. B_ij een bedrijf was een minimale temperatuur van IO graden Celsius wenselijk. 

Wat betreft de verlichting ook geen bijzonderheden, in sommige gevallen werd boven werkplekken in de 
bedrijfshal voor extra verlichting gezorgd. 

De ventilatie in de hal vond bij het merendeel van de ondememingen plaats d.m.v. natuurlijke ventilatie. 
Een bedrpf had een volledig_geklimatiseerde ruimte. Twee bedrijven maakten _gebruik van speciale 
afzuigsystemen, deze bedrijven behoorden tot branches met BIK-code 28. 

Zes van de tien bedrijven bez<J.rgden_geen _ _geluidsoverlast en hadden zodoende ook_geen maatrf:lgelen 
hiervoor getroffen. De andere bedrijven troffen hier maatregelen voor, door machines te omkasten en 
tussenwanden en sluizen aan te bre~gen. Ook werden de bewuste machines op speciale vloeren 
geplaatst. Bij twee ondernemingen was het dak extra gei:soleerd. 

Wat betreft de to~_gepaste bouwmaterialen waren '6j( panden traditioneel gebouwd, waarvan er een het 
de modeine compleet geklimatiseerde drukkerij betrof. De andere vier dateerden van voor 1982 en zijn 
dus ouder dan 16_jaar. Van deze_panden waren er vier in e_igendom en was de vijfde een uit 1978 
daterend verzamelpand. Een van deze vier bedrijven heeft later een uitbreiding gedaan in plaatmateriaal 
(uit kost~oogpunt.en flexibiliteit). Beu v.an. .d.eze vier bedrijven heeft later .een .J.1.itbr.eiding gedaan in 
traditioneel werk (eenheid met bestaande bouw). Vier panden waren opgebouwd uit plaatmateriaal, 
daarvan ,betrof bet tweemaal een humpand. Drie ·van ·-de vi-er-pantlen. ~ -geheei -opgebouwd uit 
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plaatmateriaal, een pand had de eerste drie meter en de zichtbare gevels opgebouwd in traditioneel werk. 
Een van de tien ondememingen was opgebouwd uit andersoortig materiaal. 

Bedrijfsppnd: 

Bezitsvonn: Bedrijfspand in eigendom (7) 

Bedrijfspand wordt gehuurd (3) 
Er wordt extra geinvesteerd in: Fundering en staalconstructie i.v.m. mogelijke uitbreiding (3) 

Bouwmaterialen met het oog op restwaarde 
Braru:l.~ende deuren (comp.artimentering) 
Sprinklerinstallatie 

Represerttativiteit bedrijfspartd: · Duidelijke naamsredame; logo (7) 
Liefst duidelijk zichtbaar vanaf openbare weg (5) 
Het moet er neties, verzorgd uitzien (3) 
Het panel moet 'k.arakter', 'smoel' hebben 
Het pand moet een duidelijke entree hebben 

Verzamelpand: •· Wel interesse (5) (eeribedrijf ·was reeds gevestigd in 
bedrijfsverzamelpand) 
Geen interesse ( 5) 

OppervlaJ,..te bedrijfspand: Grootste oppervlakte: -750-0 m2 

Kleinste oppervlakte: 700 m2 

·· IV erhouding kantoordeel/haldeel varieerde; 

kantoordeel 4%-34% (echter allenminimaal 200 m2!) 
Bebouwingsgraad varieerde tussen 46% en 92% 

Destijds b,epaalde mate van overdimen- Ja, ruimer gebouwd dan men werkelijk nodig had (4) 
sionering aangehouden: Ja, fundering overgedimensioneerd of reeds extra gestort (2) 

Ja, kantoordeel is uitbreidbaar (horizontaal of verticaal) (2) 
Nee, enkelwanneer het noodzaak wordt uitbreiden (3) 

Dynamiek ondememingen: Echt grate veranderingen zoals een verhuizing, een uitbreiding 
ofeen verplaatsing van (-een deel van) het bedrijfspand vindt 
gemiddeld om de 9 jaar plaats 

Vrije oppervlakte: Lief st zoveel als mogelijk ( 4) 
Vrije ruimte afgestemd op machines en materiaat(3) 
Rekening gehouden met plaatsing kolommen (3) 

Eigenschti:ppen vloer: Vloer moet glad afgewerkt zijn (8} 
Vloer moet stofvrij zijn (5) 
Vloer moet vloeistofdicht zijn ( 4) (BIK 28) 
Vloer moet plaatselijk parket bezitten (2) (BIK.28) 
Draagvermogen afgestemd op machines ( 4) 
tvoor bepaaldemachines plaatselijk extra fcmdeien) 
Draagvermogen afgestemd op schappen (2) 
Draagvermogen dat normaal is, voldoet (3) 

_ Hij_moet makkelijk schoontehouden.zijn 

tabel 4.5: Kempzmtf!/1 inten1iews gebruikers van bedrijfsruimten betreffende het bedrijf_:Spand 
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Bedrijfsp:D¥1 (lf:rldg): 

Vrije hoogte lnl: Voor prcxiuctiErloeleinden 45 m(3) (BIK28) 
Voor rrontage'opslag 6 m(5) 
Voor-OpSlagijnlletsofverhu.isboxen) 7.2 m(2) 
Voor opslag 8 m (1) 

GJedermtoegp.ng: Overheaddairm (10), ~ 

Ntet-electriscll,-echter v.el ~ (3) 
Eloctrisch (7) 
Hoogte varieert: van 3m hoog tot 4.2 mhoog 
Breedtevarieert: Vdll 3.5 m breed (1) tcx 4 mbreed(2) tct 

7mbrero(l) 
Toegang heeft standaard mrten ( 6) 

Verticale,en llOI izntrtaieva-phratsing: Heftruck (6) 

Geel vooczieningm (2) 

Vaste kraanbaan (1) 

Verrijdatre kraanooarr (1) 
Energievoorziecing: . Krachtstrocm ( 6) 

Nmmal(4) 
· Er rmetm op veel plaatsm in ·c1e ha1 

aansluit:tmgelijkheden zijn 

Tef'llJffiltuur ha1: Nmmal(8) 
rvollalig gekliimtiseerd ( 1) 

. Minirmal.10.C(l) 

Verlichting: Noomal (9) 

Secuur gqJlaatst ( drukka-ij) 
Boven. \W"kplekken ectra v.a-lichting 

Ventilatie: Nmmal, natuurlijke vent:ilatie (7) 
. . 

Sptriale afzuig5y3tem:n (2) (BIK 28) 
V-Olledig geklirmtisa:1-d{l) 

Geluid Geel geluidsoverlast, geen voorzimingen ( 6) 
l'v1achines q1 speciale vloer ( c.lenµng) (2) 
9-¼k extra gasolffl-d{2) 

Onhsten imchines en plaatsing sluiz.en en tussen.winden (3) 
Bouwm{erialen Traditiooeel gebouwi (5) 

,. , 
·-:_ trit plaatnmeriaal ( 4) 

Anderssoortig nntt:riaal (1) 
I 

tabel 4. 5: Kempunten interviews gebroikers van bedriffsroimten betreffende het bednffspand (ven,olg) 
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4.6 (Gebruikers)eigenschappen van bedrijfsruimten 

Uit de interviews is gebleken, dat er wel degelijk overeenkomsten bestaan in de eisen en wensen die 
verschillende ondememingen uit verschillende branches aan hun bedrijfshuisvesting stellen. Daarbij de 
opmerking, dat de benaderde ondememingen in dit onderzoek wel echter allen aan vooraf gestelde 
criteria voldeden. Dat wil z~_ggen dat het middelgrote bedrijven betrof, met een vooraf bepaalde 
minimale en maximale omvang alsmede branchecodering. Voor deze ondememingen is het mogelijk, een 
beschrijving te geven van de door deze ondememingen verlangde overeenkomstige eigenschappen. Indien 
bedrijfsruimte deze eigenschappen bezit, kan het merendeel van de benaderde ondememingen daarin 
naar tevredenheid _gehuisvest warden. Bedrijfsruimte zou dan de volgende eigenschappen moeten 
bezitten: 

Lokatie: Goed rereikooar 

Op gaingeafstand ~mats mrendeel personeel 
Boorijfsµurl_goed zichtooar vanaf qxnoore W:g 

Kaw/: &chikt over volck:Jare µrrkffnmgelijklfid q:, eigen tarnin, vro- eigen persoorel 
&schikt over tij&lijke µrrkeenrogelijkheid vcxr bet 1adm'lcmro van vrachtv.agem --

Op het .kavel is ruinte ga-e;erveerd vro- evwtuele grrei -. 

Kavel is afgezet mt em Wrnerk (prevmtieve ~king) 

BedrijfSJX111d.' iVrije lnlho®e 7. 2 mta- vro- (~jn)cµ;lag 
Vrije.hillxx:gte 6. O 1m:ff voor~ 

Vrije ~e 4.5 mta- vooc produktirooo.emdal 
Draagverrrogen bedrijfsvloer hJS.5en 300'.) en 400'.) kgm2 

Bij .ooi-.w-akmddraagvmmgen plaatselijk~ 

Boorijfsvloer is glad af~kt, stofvrij, vloostofdicht 
Boorijfsvloer is eawoodig scbooo te houd:n 
&hajf£hil bez!t een-Of mH ekmischeoverl:medrur-en 
Boorijfsral be;chikt ova- voldoende gespreire aansluitm:gelijkhftln vcxr krachtstroom 

Boorijfsral be;chikt ova- em ncnmle lBltenµra.tuur, genaliseerd dro- heate:s 
Bedrijfshal beschikt over mmtrle verlichting, "M'lke p]aat3elijk bcMn ~-kplekken ~ 

'M:fkzaaniiedai is afge;tenrl 
Vmtilatie bedrijfsral dmv mtuurlijke vmtilatie 

Iledtijfuhrl oorliikt rriet· mer voo:zieningai ler vcxxkcxning van gauicsoverrast 
Boorijfsµmd l:x;schikt ova- minimlal 200 m2 rasiskv.aliteit .kantoordeel, afz.onderlijk 
tegm bedrijfsral aangroouwi (niet inµmdig) 
Ha: bedrijfspmd zia Er nf.tjes en verz.ccgd uit, lrd.t een h:rka:ll:me attree ... 

Het is _goo:1 zichtooar oo1<: bedrijf in 11a boorrifsµmd _gevesti.gi is 

tabel 4.6: (Gebruikers)eigenschappen van bedrijfsruimte. 

4. 7 Aandachtspunten 

Naar aanleiding van de bevindingen die uit de gesprekken met gebruikers van bedrijfsruimten naar voren 
zijn gekomen en natuurlijk de indrukken die de verschillende huisvestingswijzen van genoemde 
ondememingen hebben achtergelaten, volgen hier de aandachtspunten. 
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h1 de probleemschets (pa_g. 2) kwam al naar voren, dat de markt voor bedrijfsruimten _gekenmerkt wordt 
door ee~ groot percentage eigenaar-gebruikers. Volgens onder andere het EIB zou in het zuiden van 
Nederland bijna 80% van de bedrijfsruimten in de industrie in handen zijn van eigenaar:-_gebruikers. 
Volgens het onderzoek 'Bedrijfsruimte of Schaarste' zou zich, nationaal gezien, het huurderspercentage 
binnen een mime marge rond de 10% bevinden. 
Afgaand op de bevindingen uit de interviews, blijkt dat genoemde verhoudingen niet geheel opgaan. De 
verhoudin___g ei,gendom-huur vertoont een meer positief beeld richtin_g huur. Dit is _gebaseerd 9p het 
gegeven 'dat er van de tien benaderde bedrijven momenteel drie bedrijven huren. Een ondememing was 
enkel als fevolg van een subsidie in eigendom _gaan bouwen. Hiervoor huurde deze ondememin_g innner. 
Bovendien gaf een ondememing, welke het huidige pand in eigendom heeft aan, een eventuele nieuwe 
ui~?reid~F van het ~edrijf ~nkel n9_g ~e willen h~ren. Er wordt hier wel ~e o_pm~rkin_g__gepl~atst, ~at deze 
gemtemewde bednJven, z1ch allen m een reg10 met schaarste aan direct mtgeefbare mdustnegrond 
bevinden, wat waarschijnlijk van invloed is op het aantal hurende bedrijven. i . . . - -

Een ander punt dat in de probleemschets (pag. 3) naar voren kwam, was het gegeven dat de specificiteit 
van bedri)fsruimten vanuit bele_ggin_gsoptiek een nadeli,ge factor vormde. Ondememin__gen zouden vaak 
heel specifieke eisen aan gebouwen stellen, waardoor de panden voor andere gebruikers vaak niet of 
minder geschikt zouden zijn. 
Afgaand op de bevindingen uit de interviews, is sprake van een beperkte mate van specificiteit. Slechts 
bij een OJ.?-dememin_g, de drukkerij, blijkt dat het bedrijfspand echt specifiek is. S_pecifiek wil in dit _geval 
zeggen dat het volledig geklimatiseerd is, de vloer op bepaalde plaatsen over een uitzonderlijk hoog 
draagve~o__gen beschikt en dat de verlichtin__g nauwkeuri_g is a:fuestemd op de machines en werkplekken. 
Bij een ondememing waarvan op het eerste gezicht de indruk wordt gewekt, dat deze ook specifieke 
eisen aan _het bedrijfspand stelt, blijkt dat deze voorheen altijd gehuurd hee:ft. Bij deze ondememing was 
het enkel ·een afzonderlijke meetkamer die aan specifieke eisen moest voldoen. 

Verder werd _gedurende de interviews de indruk _gewekt dat, wat betreft de bouwwijze, de traditionele 
bouwwijze (in baksteen metselwerk) voor hallen een beetje uit de gratie raakt en niet meer van deze tijd 
is. Dit tYfe hallen dateerde in vier van de vijf gevallen van voor 1982. Een ondememing die echter vrij 
recent zo'n hal had laten bouwen, betrof de eerder genoemde specifieke drukkerij. Een andere 
ondememin_g met een traditionele hal had later een uitbreiding _gerealiseerd in. plaatmateriaal, dit uit 
kostenoogpunt en flexibiliteitsoogpunt. h1 het algemeen wordt er de voorkeur aan gegeven om de 
borstwerin_g niet van plaatmateriaal te maken en het kantoordeel in baksteen metselwerk op te bouwen. 
Ook valt te zien dat enkel zichtbare gevels van de hal nag wel eens in baksteen metselwerk warden 
opgebouwd. 

Gemiddeld vindt ongeveer om de negen jaar een aanzienlijke verandering plaats. Hieronder versta ik dan 
een verhuizin_g, een uitbreidin_g of een vel])iaatsn~ van (een deel van) het bedrijf Aile benaderde 
bedrijve~ zijn behoorlijk gegroeid in de tijd. Geen van de bedrijven wist vooraf wanneer het aan 
uitbreidin,,..g toe was, voor veel bedrijven was dit oak wat betreft de toekomst no_g onzeker. 

In de paragraaf 'maatschappelijke ontwikkelingen' (§ 2.3, pag. 9) kwam naar voren dat een clustering 
van hoor,';'aardige toeleverin_gsbedrijven rond hun voomaamste afuemer een tendens zal zijn. Deze 
behoefte bleek inderdaad ook bij een aantal gei'nterviewde bedrijven te bestaan. Orie ondememingen met 
een 'tec~ische' achter_grond (BIK-code 28) _gaven aan, dichtbij bedrijven te willen zitten die een relatie 
hadden met de eigen branche, liefst bij bedrijven die zorgden voor 'support ' in de aanmaak. Bij deze 
bedrijven was dat momenteel ook het_geval. Van degroothandelsbedrijven (BIK-code 5l}gaven de twee 
handelsondememingen in hout- en plaatmaterialen aan, graag in de directe omgeving van bedrijven te 
willen zitten die leveren aan hetzelfde soort afuemers als zijzelf. Er was wat dat betreft eni_ge behoefte 
aan clustering te ontdekken. 
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5. Aanbieders van bedrijfsruimten 

5.1 Inleiding 

Parallel aan de gesprekken die met gebruikers van bedrijfsruimten zijn gevoerd, is informatie 
ingewonnen bij verschillende professionele markjpartijen. Gevra!l,_gd is naar hoe men te werk ging, welke 
criteria/ra.ndvoorwaarden men aan een eventuele belegging in bedrijfsruimte stelde en welk beleid men 
daarover voerde. Hiervoor zijn _(r~ionale) ontwikkelaars annex bouwondememin_gen benaderd, alsmede 
grote onroerend goed beleggingsinstellingen. De resultaten van deze interviews zullen eerst in dit 
hoofdstuk worden weergegeven. Aan de hand daarvan vol_gt eenprofiel waar, volgens de benaderde 
professionele marktpartijen, bedrijfsruimte als beleggingsobject aan moet voldoen. Dit pro:fiel is 
samengesteld uit, gedurende de interviews_genoemde, overeenkomstige ei_genschappen. 

5.2 (Regionale) ontwikkelaars / bouwondernemingen 

Onder projectontwikkelin_g kan worden verstaan: 'het risicodra_gend initieren, organiseren, uitvoeren 
(c.q. doen uitvoeren) en coordineren van alle taken die nodig zijn voor het realiseren van onroerend goed, 
inclusief het aankopen van de daarvoor benodi_gde.grond23

. Hieraa.n vooraf_gaat het opsporen van de 
behoefte aan onroerend goed. Projectontwikkeling kan twee vormen aannemen, namelijk 
projecto)J.twikkelmg in -0pdr.acllt -en projectontwikkeling voor de markt. Bij .projectontwikkeling m 
opdracht wordt de opdracht voor het realiseren van een _gebouw als een pakket uitbesteed aan een 
projectontwikkelaar. Deze opdracht kan zowel afkomstig zijn van de toekomstige gebruiker als van een 
belegger. Voordeel van het inschakelen van een projectontwikkelaar is dat de opdracht_gever 
aanmerkelijk minder contractuele relaties behoeft te onderhouden dan bij de ontwikkeling in eigen 
beheer. Bij projecto.ntwikkelin_g voor de markt neemt de projectontwikkelaar het initiatief tot de bouw 
van onr6erend goed zonder dat er op voorhand een gebruiker bekend is. De ontwikkelaar zal daarvoor 
een locat~e zoeken en een bouwplan opstellen. Vervolgens kunnen twee wegen worden bewandeld. Ten 
eerste kan de ontwikkelaar met deze plannen de markt opgaan en proberen gebruikers daarvoor te 
interesseren. Wanneer dit lukt en er wordt een huurcontract af_gesloten voordat de bouwfase be_gint, 
wordt gesproken van 'voorverhuur'. Wanneer de ontwikkelaar daarentegen met de bouw begint zonder 
dat er huurders zijn gevonden, spreekt men van ontwikkeling 'op risico' 24

. Projectontwikkelaars en 
' bouwbedrijven willen met de realisatie en verkoop van een gebouw winst behalen of werk verkrijgen. 

Voor s01qmige van deze geklt, -dat zij het .object -aanhollden en v.oor bepaalde . tijd, -Ollder bepaalde 
voorwaarden blijven verhuren. 

De hoofdlijnen van een van de, met dergelijke partijen gehouden interviews, zullen nu eerst worden 
weergegeven. Hiema zal de informatie die naar voren is _gekomen uit de andere. _gesprekken met 
ontwikkelaars en bouwondernemingen, hiermee worden vergeleken. 

Benadrukt werd dat men eerst over een huurder moest beschikken, alvorens men aanvir!g met 
ontwikkeling en bouw van een bedrijfspand. Men bouwde zeker niet op risico. Men beschikte over een 
vast klantenbestand en natuurlijk nieuwe klanten. Deze klanten hebben behoefte aan bedrijfsruimte, 
maar kunnen bijvoorbeeld nog niet helemaal speci:ficeren waaruit die behoefte precies bestaat. Met 
behulp van de ontwikkelaar werd dan _getracht hier een invullin_g aan te _geven. Deze kijkt dan eerst hoe 
groot het budget is binnen de ondememing van de klant, om voor de bedrijfshuisvesting zorg te kunnen 

23 Regen~ p. 41 l, \'984. 
24 Louw E.: K~toor_gebouw en vesti_gin_gsplaats, Delftse Universitaire Pers, december 1996. 
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dragen. Op het moment dat dat. budget is vastgesteld, worcft getracbt d.m.v. een_grof programma van 
eisen, eeri gebouw te bepalen. Als de richtprijs daarvoor past in het budget van de ondememing, wordt 
de ontwikkelµig gecontinueerd. Het is wel zo dat op dat moment al over verbuur wordi gesproken, de 
grove Jijnen die in het begin zijn bepaald leiden, rekening houdend met het budget, tot een pand dat 
helemaal, op maat voor het bedrijf geschikt is. 'Op maat' is hier een relatief b~rip, waar later no..g op 
terng gekomen zal worden. Op het moment dat zo'n pand belemaal vorm heeft gekregen, worcit de 
huurovereenkomst afgesloten. De bouw van bet pand zou dan uitbesteed kunnen warden aan een 
aannem;r. Uit kostenoogpunt wordt het echter doorgaans door een eigen, bij het ontwikkelende bedrijf 
beboren1e bouwondememing, gerealiseerd. 

Wat betreft de wijze waarop opdracbten werden verkregen, reageerde men dat dit op verscbillende 
manieren plaatsvond. Men gaf aan het eigenlijk een beetje op een eigenzinnige manier te doen, aangezien 
men niet aan de weg timmerde. Daarmee doelde men op reclame maken, middels advertenties of grate 
borden. fyfen gaf aan dat heel bewust niet te doen, vanwege het feit dat buurders dit niet altijd op prijs 
stelden. Die wilden eigenlijk de buitenwereld laten geloven dat het hun pand was, ze huurden weliswaar, 
maar dat weet niemand. Sterker nog, men maakte regelmatig mee dat een bedrijf juist een bard bij de 
bouwplaats wilde hebben met daarop de tekst 'hier bouwt' en dan de naam van dat bedrijf. Een stukje 
uitstralinf .... Daamaast _ging deze ontwikkelaar uit van het gezegde: 'een goede naam, behoeft _geen 
faam' . Iri de 45 jaar dat dit bedrijf bestaat had men namelijk een vaste relatiekring opgebouwd. 
Daardoor kwam men eigenlijk op drie manieren aan opdrachten. Allereerst beschikte men over een 

I • . • • 

aantal vaste klanten, die zeg maar per jaar twee nieuwe vestigingen wilden. Voor dergelijke klanten 
mocht clan voor de huisvestin_g :zorg_gedr~en worden. Een andere manier was het_gegeven dat men, in 
verschillende grate steden in Nederland, met name in de regio Eindhoven en omstreken, grand had 
aangekocht. Dat had men gedaan op basis van een voornitzicht, dat men daar in de toekomst mee uit de 
voeten kon. Aangezien grand nogal schaars is, komen bedrijven daar op af, met bet gevolg dat het 
innemen yan _grondposities ook als een belangrijke bran diende voor bet verkrijgen van opdracbten. Als 
laatste punt werd genoemd de bekendheid bij gemeente en regionale makelaars. Een aantal klanten werd 
daarom ook via deze kanalen verkregen. 

Vragend naar de, volgens deze ontwikkelaar meest gewilde lokaties in de regio Eindhoven, op een schaal 
van een tot vijf werden de vo!gend_e _gebieden_genoemd: op nummer 1, de terreinen 'De Hurk' en 'Croy', 
en 'de Run'. Op nummer 2, bet gebied 'Ekkersrijt West en Oost'. Op nummer 3, 'GDC Eindhoven 
Acht, K<!,pelbeemd, Heide, Breeven, t' Zand. Op nummer 4, bedrijventerrein Zuid Oost Brabant. Op 
nummer '5, de overige bedrijventerreinen in de regio. 

Deze ontwikkelaar-bouwondememer-bel~er vermeldde, dat men enkel bedrijfsruimten bouwde 
bestemd voor verhuur. De acbtergrond daarvoor was, dat men uitging van de economiscbe waarde van 
een gebouw. Met name de exploitatiekosten van een gebouw b~palen die economische waarde. Door 
hogere aanvangsinvesteringen te doen, kunnen we kwalitatief betere gebouwen wegzetten, waardoor 
de gebouwen echter pas na lange tijd geld cpleveren. Als be/egger moet je op de langere termijn 
rekenen, aangezien de exploitatiekosten laag blijven, terwijl de marktwaarde van de huur stijgt ·. Dit 
gaf men op als reden waarom men immer verbuurde, men benadmkte dat men ho_gere 
aanvangsinvesteringen deed dan normaal gebruikelijk was. 

Wat gedurende bet interview ook ter sprake kwam, was de wijze waarop men wensen en eisen vertaalde 
naar een hanteerbaar programma van eisen. Daarbij werkte men niet met een checklist of iets dergelijks, 
hoewel toe_ge_geven werd dat dat ei_genlijk wel zou moeten. In het verleden o_p_gedane kennis en ervarin_g 
diende v~omamelijk als basis. Er werd altijd eerst met een klant door het h~idige pand gelopen, om te 
zien waar behoefte aan was. Ook werd met de klant langs reeds _gerealiseerde _panden rondgereden, om 
deze indrukken op te laten doen . Er werd getracht door goed overleg de eigen visie met de visie van de 
ondememer te combineren. En, indien noodzakelijk werd niet_gescbroomd om adviseurs in te schakelen. 
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Er werd niet _ _gewerkt met z9genaamde brochureplannen. Om de reden dat dit beperkend zou werken 
voor een klant, aangezien deze zich dan teveel zou fixeren op een bestaand model. Door met niets te 
beginnen, kon een klant beter zijn ideaalbeeld kwijt, waardoor deze de indruk verkree_g dat er voor hem 
een maatpak werd gerealiseerd. De ontwikkelaar stelde aan 'op maat' bouwen wel een aantal 
vo01waarden. Wat betreft de verhoudin_g kantoorruimte/bedrijfsruimte kon men heel moeilijk richtl_ijnen 
aanhouden. Indien een kantoordeel werd gebouwd, werd wel altijd rekening met de constructie gehouden 
zodat het, u_itgebreid kon worden. Een antler belan_grijk punt dat werd _genoemd was de vrije hoo_gte. 
Indien een ondememing maar vier meter vrije hoogte nodig had, werd er toch zes gebouwd. De 
investerinF. voor die extra twee meter kwam dan voor rekenin_g van de ontwikkelaar, a~_gezien men 
daarmee de courantheid van het pand op de langere termijn waarborgde. Dit gold tevens voor het 
draagvermo_gen van de vloeren, 25 00 kg/m2 was Jach wel het minimum. Aan_gezien .er na een aantal jar.en 
een andere gebruiker kon komen. Verder moest een bedrijfspand vooral flexibel zijn, bijvoorbeeld 
magazijqruimt-e moest ..ook -als productieru-imte kunnen. -dienen. --Getracht wer-d een g-ebouw ro 
multifunctioneel te maken. Echt gebruikersspecifieke zaken, zoals bijvoorbeeld een entresolvloer, werd 
over de h_uurtermijn van de gebruiker afgeschreven. In het rendement zat natuurlijk ahijd een bepaaid 
risico verdisconteerd. Op het moment dat een huurder vertrekt is dat risico nooit helemaal te 
ondervangen. Het risico zit dan in de uniformiteit van het gebouw. Dat risico kon nooit helemaal 
verrekend warden in het rendement, anders zou het pand veel te duur warden. Doordat ervan uit_ge_gaan 
werd dat het pand uniform was, en het dus voor meerdere bedrijven bruikbaar was, werd het risico 
verdisconteerd. Men gaf clan ook te kennen, nauwelijks leegstand te hebben. 

Aangezien deze ontwikkelaar tevens als verhuurder optrad, is gevraagd waaruit de dienstverlening naar 
de huurders bestond. Daarop werd meteengeantwoord dat service zo ontzettend belan_grijk was. 'Wij 
hebben een langdurige relatie met de gebmiker. Met een relatie is het hetzelfde als in een goed 
huwelijk, je moet geven en nemen, maar je moet we! zorgen dat je alletwee tevreden bent. ' Alles wat 
versleet vanwege de levensduur, werd door de eigenaar vervangen. Daamaast beschikte men over een 
eigen servicedienst. Deze kon 24-uur per da_g, zeven da_gen per week, o_p verzoek worden in_geschakeld. 

Als selectiecriteria ten aanzien van bet type huurder werden genoemd de kredietwaardigheid en de 
uitstraling van een bedrijf. Kredietwaardigheid werd getoetst door informatie in te winnen bij een bedrijf 
dat daar in gespecialiseerd is. Uitstraling had voomamelijk betrekking op het feit hoeveel en in welke 
mate men behoefte had aan buiteno_psla_g. Door in de huurovereenkomst afspraken hierover vast te 
leggen, werden veelal problemen voorkomen. 

De huur die werd gevraagd verschilde van bedrijf tot bedrijf en hing ook af van de looptijd van de 
huurovereenkomst. Dit bedrag schommelde tussen de 8,5 en de 12 procent van de stichtin_gskosten. 
Vermeld werd dat 12 procent uitzonderlijk was, dan zaten er vaak meer specifieke dingen in, die 
bijvoorbeeld echt enkel voor een bepaald bedrjjf _geschikt waren. B_ij bedrijven waarmee een lan_ge 
huurtermijn overeen gekomen werd, en waarvan bijvoorbeeld verwacht werd dater ook in de toekomst 
nog veel werk voor kon worden_gedaan, kon men met een la_ger rendement tevreden zijn. 9 a 9,5 procent 
was dan voldoende. Er werd bij nieuwbouw altijd uitgegaan van een minimale contractduur van 10 jaar. 
Bij bestaande bedrijfsruimte werd wel een overeenkomst aan_gegaan voor vijf _jaar. lndien een 
ondememing te snel uit zijn jasje zou groeien, mocht men onderverhuren of het contract afkopen. Wat 
echter gebruikelijk was, was dat de oude overeenkomst kwam te vervallen indien de ontwikkelaar voor 
de nieuwe huisvesting mocht zorgdragen. 

Op de vraag of men weleens overwogen had een in verhuurde staat verkerend pand, door te verkopen 
aan een grote belegger, werd negatief geantwoord. Het was eerder andersom, wel werden soms 
gebouwen opgekocht, soms van beleggers, soms van bedrijven. Als reactie op de nadelen van het 
beleggen in bedrijfsruimte, _genoemd in de literatuur, werd _geantwoord dat dat werd _geschreven door 
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beleggers die daar niet in investeerden. Aan_gezien het voor deze ontwikkelaar een specialisme was 
geworden, sloot de opgedane ervaring met dit segment een hoop risico's uit. 

De antwoorden die de overige vergelijkbare geihterviewde marktpartijen gaven weken niet bijzonder af 
van hetgeen bovenstaande ontwikkelaar noemde. Op bepaalde punten waren er echter toch een aantal 
verschillen te ontdekken. Deze verschillen hadden te maken met de afwijkende aard of basis van deze 
benaderde partijen. Hieronder een korte beschrijving van een aantal onderwerpen die gedurende deze 
interviews de revue passeerden. 

Een benaderde partij was de grootste bouwondememing van bedrijfsruimten in Belgie. Deze beschikt in 
Belgie naast de bouwondememin_g nog over een eigen staalconstructiebedrijf alsmede over een ei_gen 
beleggingsmaatschappij. Deze partij gaf aan met opzet niet in het hoogste segment te zitten. Zander 
inschakeling van een architect tracht men d.m.v. een sobere bouwwijze duurzame bedrijfsruimten te 
realiseren, welke onderhoudsarm zijn. Men werkte voomamelijk met een staalskelet binnendoos, 
waartegen een _ _geprofileerde buitenbeplating werd gezet. Dit was financieel gezien veel aantrekkelijker 
dan metselwerk, waardoor het (belangrijke) investeringsbedrag voor ondememingen laag kon blijven. 
Natuurlijk kon men op verzoek oak wat exclusiever bouwen. Men benadrukte de korte bouwtijd waarin 
men bedrijfsruimten kon realiseren. Als voorbeeld noemde men een project, 14000 m2

, tum-key, 
inclusief pm:astructuur, wltlk..in llr.ie.JID.ceen.halv.e roaand geb011wd was_.Een .kale b.edrijfshal..kon .in .acht 
weken warden gerealiseerd, terwijl een traditionele aannemer daar 16 weken voor nodig zou hebben. 

De gemiddelde levensduur van deze bedrijfshallen bedroeg ongeveer 25 jaar. Dak- en wandsystemen 
gingen wel lan__ger mee, maar de esthetische waarde dateerde. Een hal met damwandbe_platin_g verouderde 
snel. Hier probeerde men rekening mee te houden door gebouwen te maken die betrekkelijk eenvoudig te 
upgraden waren. Er werd altijd _gewerkt met een borstwerin_g van zo'n anderhalve meter. Bij de 
dakbedekking werkte men met kunststof, in vergelijking met bitumen eigende dit zich beter voor 
bedrijfsruimten. Men _gaf aan een _proce~eorienteerde bouwondernemin_g te zijn. Daarmee probeerde 
men te zeggen, dat men uitging van goede voorbereiding, snel en vooral efficient bouwen. En dat bij elke 
nieuwe opdracht _gekeken werd welke bouwwijze het meest _geschikt was. Dit in te_genstellin_g tot andere 
gerenommeerde hallenbouwers, welke bestempeld werden als product-georienteerde bouwers. Deze 
bouwden immer volgens een bepaaldprincipe, met als _grond_gedachte het (vaak zelf _gefabriceerde) 
product te kunnen verwerken. Men gaf daarmee aan qua materiaaltoepassingen een flexibel bouwbedrijf 
te zijn. Men was ook van menin_g dat veel ondememin_gen systeembouw associeerden met een keurslijf, 
wat voor deze ondememingen soms wurgend werkte. Er werden weer voorbeelden aangehaald van 
hallenbouwers die met vaste stramienmaten werkten. Indien deze hiervan af zouden moeten wijken, 
kreeg men geheid problemen. 

Gangbare projecten waren op dit moment projecten, welke aan hoge isolatie-eisen voldeden en duurzaam 
gebouwd waren. Aan_gezien we momenteel in een hoQ_gconjunctuur zitten, hadden veel klanten net iets 
meer over voor een goede uitstraling. Aan low-budget bestond op dit ogenblik geen behoefte. Men 
constateerde een opmars van het sandwichpaneel, maar dan wel op een stenen basis. Als eigenschappen 
die belangrijk waren voor een courant gebouw noemde men de volgende. Negen van de tien keer bouwde 
men een recht _ _gebouw, waar veel bedrijfsactiviteiten in _gehuisvest konden worden. Daamaast 
benadrukte men eigenschappen als hoogte van de hal, daglichttoetreding, uitstraling en de plaatsing van 
kolommen. In bepaalde gevallen werd reeds rekening gehouden met een eventueel in de toekomst te 
realiseren uitbreiding door extra te funderen. 

Ook deze bouwondememing hanteerde geen hulpmiddelen als bijvoorbeeld een checklist, om wensen van 
een opdrachtgever te vertalen naar een _pro_gramma van eisen. Luisteren was belan_grijker. De ervarin_g 
die men inmiddels had opgebouwd was toereikend. Men hanteerde oak geen brochure- of basisplannen 
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die men opdrachtgevers kon voorleggen. Dit kwam de creativiteit niet ten goede, en gaf opdrachtgevers 
tevens niet de indruk een uniek_pand te verkrijgen . 

In Nederland bouwde men vooral beneden de rivieren. Het was meer toeval, dat men in de regio 
Eindhoven _gevesti_gd was. Dit berustte meer op bet __g~even <lat in deze r~io no_gal wat werknemers 
woonachtig waren. Opvallend was dat men in de regio Eindhoven relatief weinig projecten had. Men 
merkte dat de bedr~vi_gheid in deze rt:l_gi<>__gewoon_goed was, maar <lat de re_gio een_grootprobleem kende. 
Oat was bet feit <lat Eindhoven te weinig grond heeft en daar een totaal verkeerd beleid in gehanteerd 
heeft. V anwe__ge deze beperkin__g kon vol_gens deze bouwondernemiIJ_g niemand van de hallenbouwers 
daarom echt profiteren van de gunstige lokale bedrijvigheid. Men gaf aan, <lat bedrijventerreinen in het 
noorden van Eindhoven. _gewilde lokaties waren. Verder waren bedrijventerreinen 'De Hurk ' en 
'Welschap.' geliefd. 

Met het oog op de continuiteit van de bedrijfsvoering kocht men in Belgie wel grond op voorraad, in 
Nederland deed men <lat nog niet. Grond was ook hetgeen waarbij bedrijfsruimten de meeste kosten in 
ging zitten. Een vereist beperkt bebouwbaar oppervlak en een parkachtige aanleg droegen daaraan bij. 
Een ander _punt was, dat voor compartimenterin_g b~ bedrjjfs__gebouwen binnenkort een oppervlak van 
l 000 m \ gin_g _gelden in plaats van 2500 m2

, waardoor de kosten zouden gaan toenemen. 

Als selectiecriteria voor huurders hanteerde men voornamelijk cijfers. Men selecteert huurders die voor 
een langere periode willen huren. Deze periode is weer afhankelijk van het t_ype _gebouw dat men 
realiseert. Men probeerde daarbij het risico in te schatten. Men bouwt hallen die courant zijn en 
herbruikbaar, alles wat daarin _ moet worden toe_gevo~d, specifiek voor een huurder, wat er eventueel 
later weer uit moet, werd verdisconteerd op de huurperiode. 

Naast deze . 'proces__georienteerde' bouwondememing is ook _ge~proken met een zo_genaamde 
'productgeorienteerde' bouwonderneming. Ook deze onderneming bouwde uitsluitend in opdracht 
bedrijfsruimten. Aan_gezien de 'moederondememin__g' _groat was _geworden met de fabrica_ge van 
isolerende elementen voor de bouw, realiseerde de bijbehorende bouwondememing enkel bedrijfsrnimten 
waarin deze elementen een hoofdrol toebedeeld waren . Daamaast beschikte de moederondememing over 
een aparte 'verhuur- b.v.' , welke zich concentreerde op de verhuur en het beheer van de gerealiseerde 
bedrijfsruimten. 

Dit bedrijf werkte wel met een uitgebreid brochureplan. Men gaf aan dat hier nog wel degelijk op 
gevarieerd kon worden, ook al zat men vast aan een stramien. Als voordeel van een brochureplan werd 
genoemd de eenvoudig te calculeren kostprijs, wat niets aan duidelijkheid te wensen overliet voor een 
opdrachte.ever. Daamaast had het als communicatiemiddel zijn diensten inmiddels bewezen. De vele 
voorbeeiclprojecten die in de brochure zijn opgenomen droegen hier een steentje aan bij. 

Men had ook een duidel~ke menin_g over wat men onder een courant gebouw verstond. Allereerst werd 
gekeken 11aar de lokatie. Indien de lokatie die de opdrachtgever voor ogen had, discutabel was, werd niet 
met de bouw aarigevan__gen. De lokatie is van invloed o_p de courantheid van een pand. Daamaast werd 
weer genoemd de vrije hoogte en het draagvermogen van de bedrijfsvloer. Verder geen lichtstraten met 
het oog op onderhoud en isolatie. Ook__geen _ _gemetselde borstwerin__g van bijvoorbeeld een meter hoo__gte. 
Opdrachtgevers konden bedrijfsruimte kopen, huren of leasen . Bij nieuwbouw werd standaard uitgegaan 
van een huurovereenkomst voor een _periode van 1 0jaar. De verlan__gde huurprjjs was afhankelijk van het 
moment, de rentestand en het type huurder. Ook bier gold, indien een huurder te hard groeide, <lat het 
mogelijk was ee11 _gunsti_ge draai aan de huurovereenkomst te _geven. Dit weer onder de voorwaarde dat 
wel voor een nieuw pand zorg gedragen mocht warden. Indien een hal door een faillissement leeg kwam 
te staan, probeerde men m~eveer __gedurende drie maanden voor ditpand een nieuwe huurder te vinden. 
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Lukte dit niet, dan werd getracht dit pand voor een 'nette' prijs te verkopen. In een dergelijk geval 
zonder al te veel boekwinst, aangezien leegstand veel meer verlies betekende. 

De meest voorkomende schade betrof schade veroorzaakt door dagelijks _gebruik. Aanrijding van een 
deur of stuk gevel bijvoorbeeld. Verder kwam het een enkele keer voor dat men te maken had met een 
huurder, welke in een klap failliet gin_g. Dan was het bijvoorbeeld zo, dat zo'n huurder met de 
noorderzon vertrokken was en behalve een huurachterstand ook een hoop chemisch afval in de hal had 
achtergelaten. Oat waren kosten die je bijna niet kon voorkomen, die hoorden bij het risico. Ook bij deze 
ondememing werden de huurders gescreend op :financiele gegoedheid. Daarbij werd gekeken naar 
jaarcijfers en de eigen-vermogenspositie. Daamaast kwam het ook aan op een stukje gevoel, of men 
vertrouwen had in zo'n bedrijf. 

Het aantal opdrachten in de regio Eindhoven was toegenomen ten opzichte van de afgelopen jaren. Men 
had de visie dater de komendejaren steeds meer verhuurd zou_gaan worden, aan_gezien steeds minder 
bedrijven het bedrijfspand op de balans wilden hebben. Dat kon tot twee dingen leiden, dat de 
portefeuille ze>11__groeien, of dat _eigenaren-directeuren van bedrjjven _panden lieten bouwen en in een e,igen 
vastgoed b.v. zetten, die boven of naast hun werkmaatschappij hing. Hiermee zou zo iemand twee 
voordelen creeren, de werkmaatscha.m>ii verkre~ een verkorte balans en de directeur beschikte over een 
vastgoed b.v., waarmee hij in zijn vrije tijd nog een beetje kon spelen. 

5.3 Onroerend goed bel~i"1_gsinstelli~gen 

Beleggers in vastgoed verwachten van hun belegging een regelmatige inkomstenstroom (huurinkomsten), 
waardevastheid en waard~roei (waarde van de vag_goedobjecten aan het einde van de exploitatie­
periode). Om de mogelijkheden hiertoe te kunnen schatten, is marktkennis onontbeerlijk. Beleggen in 
onroerend ~oed client in te_genstellin__g tot het bel~en in aandelen,_gezien te warden als een activiteit 
waarbij actief beleid noodzakelijk is: beleggen in onroerend goed is ondememen met onroerend goed. De 
belangrijkste mggelijkheden daarl?ii . zjjn woni_n_gen, kantoren, winkels en be~jfsruimten. Daarnaast kan 
bij beleggingen in onroerend goed gekozen worden tussen directe of indirecte beleggingen. Van directe 
beleggingen wordt __ge~roken wanneer de bel~er vaS!goed in . ajgendom neemt. Bij indirecte 
beleggingen verwerft de belegger aandelen van een onroerend goed beleggingsfonds ( ook wel 
vastgoedfonds _genoemd), dat vast_goedo!?_jecten in eigendom heeft. 

{ .. 

Om de waarde van de belegging op peil te houden c.q. te verhogen moeten beheertaken worden 
uitgevoerd. Daarbij oefent de bel~er invloed uit QP het verhuurbeleid . (prjjsstellin_g, selectie van 
huurders, etcetera) en neemt hij beslissingen omtrent onderhoud en renovatie. Door dit beheer is het 
mogelijk het rendement van de bel~_g te bei'nvloeden; iets dat bij bel~en in aandelen niet m9_gelyk 
is25

. Onder de professionele marktpartijen die zijn benaderd, bevonden zich onder andere twee grote 
beleggingsinstellingen in commercieel vastgoed. Met opzet zijn juist deze beleggers benaderd, omdat 
bekend was dat ze, naast het _ _gebruiketiike kantoren en winkelvast__goed, tevens in bedrjjfsruimten 
belegden. Gevraagd is naar hun ervaringen met dit segment en welke voorwaarden zij stellen aan een 
eventuele investerin__g in bedrijfsruimte. 

/ 

De samenstelling van de portefeuilles in Nederland van beide beleggingsmaatschappijen verschilde. De 
ene portefeuille bestond uit 54 % kantoren.., 18 % bedriifsruimten, 15 % combinatie_gebouwen en 13 % 
winkels en vertegenwoordigde een waarde van fl 1.338 miljoen. De samenstelling van de andere 
portefeuille _bedroe_g: 67 % kantoren (waarvan 34 % in Nederland), 26 % winkels (waarvan 14 % in 
Nederland) en 7 % bedrijfsruimten (geheel in Nededand). De gehele portefeuille vertegenwoordigde een 
totale waarde van fl 2.802 miljoen. 

25 Louw E.: Kantoorgebouw en vestigingsplaats, Delftse Universitaire Pers, december 1996. 
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Aangezien beide_ paJ1ijen een beursgenoteerd vastgoedfonds zijn, is .zevraagd of: bij een toenemende 
schaarste op de onroerend goed markt, het niet heel veel moeite kost om geschikte objecten te vinden die 
de winst per aandeel niet teveel onder druk zetten. Dit, omdat voor bepaalde objecten tegenwoordig 
tussen de 13 en 15 maal de huuropbrengst zou moeten warden neergeteld. Zo'n aankoop resulteert dan 
in een rendement van on.,geveer 6, 7 %. Alsje dat afzet te.,gen de directe beleggin.,gsresultaten, welke hier 
boven liggen, dan zit daar een verschil. Gevraagd is hoe daar mee om werd gegaan. 

De reacties daarop kwamen in grote mate met elkaar overeen. De ene partij vermeldde dat 13 tot 15 
maal de huur echt uitzonderlijk was en dit met name voor super winkels op Al lokaties gold. Dat dit 
heel wein!_g meer gebeurde. Bovendien kwam het zoeken naar specifieke _panden wein!_g meer voor. Er 
werden namelijk eerder hele of delen van portefeuilles overgenomen, waar dan een 'door de band 
genomen' prijs voor werd betaald. Tevens werd aangegeven, dat aan een stukje eigen 
projectontwikkeling werd gedaan, waardoor bepaalde rendementseisen konden worden behaald. Een 
voorbeeld w:erd gegeven van de ontwikkeling van een kantoor met bedrijfshal in Almere, waar een 
rendement van 11 % behaald werd. 

De andere partij bevestigde direct dat dit lastig was op dit moment. Daarbij werd wel gezegd dat 13 tot 
15 maal we! er_g_grofwas en zeker niet voor het hele onroerend_goed op_gi.ng. Ook hier werd vermeld dat 
dit met name voor winkels gold, waar de rendementen op dit moment gewoon het scherpst zijn. Daar 
werden wel eens aanbiedlllgen verkregen, welke inderdaad onder de zeven _procent netto, zelfs bruto 
aanvangsrendement zaten. Er werd toegegeven dat, omdat de aandeelhouders een bepaald rendement 
geboden moest warden (liefst elk jaar een beetje meer dan hetjaar daarvoor) en dat niet kon indien er 
tegen te !age rendementen ingekocht moest warden, er een stuk spanning in zat. Daar werd mee 
omgegaan door, indien de .,gel§Jgenheid zich voordeed, zelf iets te ontwikkelen. Zo werd, aangezien niet 
met een projectontwikkelaar gewerkt werd, al gauw een procent rendement gespaard ten opzichte van 
een kant en klare aanbiedin_g. Op deze manier la.,gen er no_g wel mo_gelijkheden om nieuw onroerend goed 
binnen de portefeuille te krijgen. Deze projecten werden dan niet op risico gestart, maar vaak voor reeds 
hurende kla11tengerealiseerd, waarvan men wist dat deze bij voorbeeld .zroter of iets anders wilden. 
Daamaast kon nog aan de rendementseisen worden voldaan, door zoals de andere partij ook al meldde, 
hele of delen van_ portefeuilles over te nemen. 

Bekend is dat bij bedrijfsruimten vaak sprake is van een hoger bruto-aanvangsrendement met het oog op 
een hoger te lopen risico. Gevraagd is aan beide partijen of <lit aanleidi1ig_gaf, aansluitend op de vori.,ge 
vraag, om deze categorie in de portefeuille uit te bouwen. 

Daarop werd door de ene _partij als vo!gt _gerea_geerd. De totale portefeuille was .,gesplitst in een 
winkelfonds en een kantoren/bedrijfsruimten fonds, om de aandeelhouders een kans te geven in een 
specifiek fonds te i.nvesteren. Daardoor werd _getracht in het kantoren/bedrijfsruin1ten fonds het 
winkelaanbod terug te dringen en te vervangen door kantoren en bedrijfsruimten. De 
portefeuilleverdelin_g werd _gebaseerd op het aanbod en het te behalen rendement. Mede .,gelet op de 
grootte van de onderneming, werd er minder snel gekeken van; er moet het komende kwartaal meer in 
bedrijfsruimten en minder in kantoren warden bele_gd of andersom. Benadrukt werd, dat er zeker ook 
met oude bedrijfsruimten, immer fantastische rendementen werden behaald zolang je de leegstand binnen 
de perken kon houden. 
De andere partij gaf inderdaad aan het aandeel bedrijfsruimten te willen uitbreiden. Men wilde van 7 % 
naar 10 en 15 % toe. Maar dat was niet enkel uit oo_gpunt van rendement, dat was ook uit oo_gpunt van 
spreiding tussen de diverse categorieen, de mix. Ook hier werd apart nog vermeld dat het rendement op 
bedrijfsruimten interessant was. 

Gedurende de interviews zijn beide partijen ook geconfronteerd met een aantal negatieve stellingen die 
uit bestaande literatuur naar voren zijn _gekomen. V oorbeelden die werden aangehaald waren de 
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uitlatingen dat de omvan_g van de investerin_gen in vei:gelijking met die in kantoren en winkelcentra vaak 
gering zijn. Dat bedrijfsruimten vaak specifiek en maar voor een bepaald type ondememing geschikt 
zijn. En tot slot dat de bedrjjfsruimtenmarkt veel aandacht vraa_gt, waardoor de beheerskosten hoo_g zijn. 
Daar werd fel op gereageerd. Aangegeven werd vooral, dat dit niet klopte. 

Wat betreft het eerste punt, werden door beide partijen direct een aantal voorbeelden _ge_geven om het 
tegendeel te bewijzen. Men wees erop, dat je bijvoorbeeld een hele kleine winkel kw1t kopen en een groot 
bedrijfscomplex. Dat er zich ook diverse grate bedr_ijfsmatige _projecten in de portefeuilles bevonden, 
werd met verschillende voorbeelden onderbouwd, waardoor duidelijk werd dat die omvang helemaal niet 
gering hoeft te wezen. 

Wat betreft de specificiteit gaat de aangehaalde stelling volgens een onroerend goed 
beleggin~smaatschappij ook niet op. Deze _gaf wel aan, indien voor een ondememiJ.?.g een bepaald 
gebouw werd weggezet, het natuurlijk moeilijker werd, daar bij vertrek van die huurder iemand anders 
voor te vinden. Maar, dat voor de bedrjjvencomplexen over het a!gemeen de belan_gstellin_g heel _groat 
was en dat er heel veel typen ondememingen in gehuisvest konden worden. De andere onroerend goed 
beleggin~smaatsch_appij _gaf ook aan dat dit inderdaad lastig was, indien men een bedrjjf~_gebouw 
realiseerde, dat echt voor een ondememing geschikt was. Daarom moest men bet meer hebben van 
courante, verhuurbare bedrijfsruimten. Wat hier precies ender werd verstaan kwam later no_g ter sprake. 

Wat betreft de beheerskosten werd aangegeven dat deze niet hoger hoeven uit te vallen dan bijvoorbeeld 
de beheerskosten bij een winkelcentrum. Men _gaf wel aan dat het ander beheer was. Bij bedajfsruimten 
praat je riamelijk veelal over echte ondememers, welke vaak helemaal geen tijd hebben om te klagen. Het 
kwam er op neer, dat er uit beheeroo_gpunt, door beide partijen zeker niet minder in bedrijfsruimten zal 
worden be1egd. 

Een ander punt dat ter sprake kwam was het toekomstperspectief dat men had omtrent het beleggen in 
bedrijfsruimten. Beide partijen re_a_geerdenpositief. 

De ene belegger gaf aan in het verleden altijd goede ervaringen te hebben gehad met deze vastgoed 
categorie. Deze gaf aan dat men in de wat grotere complexen misschien wat meer frictieleegstand had 
vanwege het feit dat er wat vaker wisselingen plaatsvonden. Maar er was volgens hem altijd vraag, ook 
naar de wat oudere complexen. In de re_gio Eindhoven bezat men maar een _pand, waardoor daarover 
moeilijk een oordeel kon worden gegeven. 

De ander gaf aan dat men vooral in Hoofddorp over nogal wat bedrijfsmatig onroerend goed beschikte. 
Dit werd allemaal aan_gajaa_gd door Schiphol. Verder veel in Rotterdam,_gericht op de haven en in iets 
mindere mate Zestienhoven. Buiten de randstad probeerde men het te zoeken ten Zuiden van de 
Betuweli)n, in de strook van Rotterdam richting Arnhem, Venlo. Daar heeft men voor de lan_gere termijn 
ook zeker geen slechte verwachtingen. 

Tevens is aan beide beleggingsmaatschappijen gevraagd of men nog een voorkeur had om in een bepaald 
type be~rijfsruimte te investeren. Het kwam er op neer dat men vooral in bedrijfsverzame!gebouwen 
belegde. Wat men in hoofdzaak had was allemaal een vrij eenvoudig kantoortje met een hal erachter. 
Voor de echte distributeurs moet deze hal dan tevens over een aantal docks beschikken. Het waren bijna 
allemaal in meerdere units opsplitsbare bedrijfsmatige complexen. Men had natuurlijk ook wat 
modemere ruimten, met mooiere kantoren. Een complex met meerdere kleine of _grate units had zo zijn 
voordelen. Bij vertrek van een huurder, kwam het wel eens voor, dat de naburige huurder deze ruimte 
erbij wilde huren. Bovendien ontstaat er spreiding in de huurovereenkomsten, waardoor er wat directer 
op de markt gereageerd kon worden. Als er vandaag een weg zou gaan, wist men exact wat men die dag 
vragen kon._ In te_genstellin_g tot een bedrijfsruimte van bijvoorbeeld 15.000 m2

, daarvoor had men dan 
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ooit een afspraak gemaakt, welke alsmaar doorliep. Die werd dan wel gei'ndexeerd, maar daar was men 
dan veel pifiexibeler mee_ 

Er is ook gevraagd, welke eigenschappen bedrijfsruimte, bestemd voor de verhuur, moest hebben. Er is 
gevraagd wanneer volgens deze partijen een bedrijfspand, een courant bed.rijfspand is. Daarop werd 
gereageerd dat dit in de loop der tijd natuurlijk aan verandering onderhevig is . Als voorbeeld daarvoor 
werd genoemd, dat men vroeger bedrijfsruimten had, die uit 50% kantoordeel en 50% bedrijfshal 
bestonden. Langzamerhand zag je dat toch weer een beetje opschuiven naar 30% om 70%, soms nog iets 
minder. De verhoudiJ:i_g kantoordeel-bedrijfshal is een belan_grijk item. De verhouding kantoordeel­
bedrijfshal bleef echter altijd lastig vast te stellen. Soms werd getracht deze later, door middel van 
verbouwen, aan te passen. Dan werd zo'n verbouwing wel aan_ge_grepen om het risico verder in de tijd 
weg te drukken, dat een dergelijke huurder weg kon_ Daamaast moesten de kantoordelen aan een aantal 
minimum eisen voldoen. Bijvoorbeeld armaturen met 500 Lux, centrale verwarmin_g, ventilatie, _grote 
mate van vrije indeelbaarheid, kabelgoten en een nette entree. Dit hoefde allemaal niet spectaculair te 
zijn, het was 1<!8ere kwaliteit dan een echt kantoorgebouw, maar het moest toch wel een zekere kwaliteit 
hebben. 

De bedrijfshal moest, afhankelijk van de oppervlakte, over een dockshelter beschikken. Meestal voldeed 
een overheaddeur. De hal had l)ij voorkeur een ho9_gte van acht meter. Maar over de hoo_gte viel te 
redetwisten. Voor de lokale drogist was vier meter namelijk vaak al voldoende, terwijl een ander bedrijf 
vaak zes of acht meter verlangde. De bedrijfshal kon bij voorkeur twintig meter vrij overspannen. Deze 
werd verwarmd met behulp van heaters. Verder moest het bedrijfspand natuurlijk aan alle eisen uit de 
ARBO en het bouwbesluit voldoen. Het draa_gvermo_gen van de bedrijfsvloeren bedroe_g over bet 
algemeen minimaal ongeveer 2500 kg/m2

• Men had de indruk, dater naar hele zware bedrijfsvloeren niet 
zoveel vr~ bestand .en_met2..500 . .kglm2 .al.heel wathedrijven gehuisvest konden warden. Vaak w.ashet 
bij deze organisaties zo, dat men bestaande objecten kocht, waar men niet veel meer aan toe te voegen 
had. Men. ging -er min of meer van uit dat, aangezien -er nu een· lmurder in zat, er bij vertrek van tleze 
huurder ook wel weer een nieuwe huurder te vinden viel. 

Of een beleggingsobject behorende tot de categorie bedrijfsruin1ten een minimale omvang qua 
investerin~ diende te hebben werd verschillend_geantwoord. Voor allebei de maatschappijen gold dater 
een minimum bedrag bestond, waar beneden men niet tot acquisitie zou overgaan. Voor de ene 
beleggingsmaatschappij bedroeg deze grens ongeveer twee miljoen gulden, voor de ander ongeveer vijf 
miljoen gulden. Vermeld dient te worden dat deze grenzen ook weer niet heel nauw werden genomen. 

Vragend_ naar het verlan_gde bruto-aanvan.,.gsrendement bij bedrijfsruimten werd er ietwat teru_ghoudend 
gereageerd. Voor bedrijfsmatig onroerend goed verlangde men gewoon meer dan bij 'het 
kantoorgebeuren'. Afhankelijk van waar een object zich in Nederland bevond, wilde men tussen de tien 
en de elf .en half procent bruto-aanvangsrendement behalen. Vergelijkend met kantoren is dat ongeveer 
twee procent ho_ger. Daardoor~ _gaf men aan dat het bedrijfsmati.ge onroerend goed wel de_geiijk 
interessant was. Men zei, dat er in het algemeen wat neerbuigend werd gedaan over bedrijfsmimten, 
maar dat er door deze instellingen in de tijd altijd goede rendementen op zijn behaald. 

Tevens is gevraagd aan beide beleggingsmaatschappijen, hoe men met de acquisitie van nieuwe objecten 
omging. Hoe men aan nieuwe objecten kwam. De belan_grijkste mo_gelijkheden daarvoor kwamen voort 
uit de kontakten met bestaande huurders. Als die een nieuw onderkomen wilden, merkten zij dit 
namelijk, als eerste. Daarnaast beschikte men over contacten met allerlei mogelijke makelaars, 
aannemers, ontwikkelaars en met personen op gemeentelijk niveau. Netwerken werd belangrijk geacht. 
Men nam niet snel _ _grondposities in. Dit kwam weer voort uit de speci:fieke achtei:grond als 
beleggingsinstelling. lndien men grond zou aankopen, waar dan bijvoorbeeld tien jaar rente naar toe 
gebracht werd alvorens ontwikkeling begon, zou dit in kritiek bij de aandeelhouders ontaarden. Een 
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dergelijk beleid zou tevens aanleicling geven voor beursanalisten, om negatief advies uit te brengen 
omtrent de aanschaf van aandelen van een dergelijk vastgoedfonds. Want er wordt dan meer risico 
gelopen. Verder is men natuurljjk ook afhankelijk van aanbieclin_gen vanuit de markt. Velen komen 
bepaalde objecten ook gewoon aandragen. Echt op zoek gaan naar beleggingsobjecten doet men niet. Er 
worden ook geen projecten op risico in de markt gezet. 

Vragend naar de wijze waarop de communicatie verliep tussen huurder en eindbelegger en weJke 
verantwoordelijkheden een eventuele 'tussenschakel' toevertrouwd werd, het vol_gende. Cornmercieel en 
administratief beheer deed men zelf, technisch beheer besteedde men uit. Men had zelf regelmatig 
contact met de huurders. Men probeerde ook minimaal twee keer per jaar even bij een huurder binnen te 
stappen zonder dat deze hierom gevraagd had, aangezien deze huurders erg belangrijk voor hen waren. 
Planmati~ onderhoud gebeurde in overleg met de beheerder. Begrotin_gen en meerjarenplannen moesten 
worden goedgekeurd. Correctief onderhoud mocht de beheerder zonder toestemming uitvoeren. 

Tot slot is gevraagd of men nog bepaalde selectiecriteria hanteerde, ten aanzien van het type huurder dat 
bedrijfshuisvesting wilde huren. Daarop werd geantwoord dat men niet op milieuovertreclingen screende. 
Er werd wel in de huurovereenkomst 9p_genomen dat huurder verantwoordelijk is voor alle 
geconstateerde verontreiniging bij oplevering van de bedrijfsruimte. Er werd met schone grond 
verklaringen gewerkt. Een nul-meting bij aanvang van de huur en een meting als een huurder weer 
vertrok. Verder werd er veel meer gekeken naar liquiditeit, solvabiliteit van een potentiele huurder. Een 
bankgarantie, een waarborgsom, een uitreksel uit de Kamer van Koophandel. Betalingsgedra_g werd 
gecontroleerd bij daarin gespecialiseerde adviesbedrijven. Men deed wel aan screening, maar aan de 
andere kant wilde men de objecten ook graag vol hebben . Als men op een bepaald moment veel leeg had 
staan, was men meestal wat soepeler, wat betreft de selectie. 

5.4 (Aanbieders)eigensch~ppen van bedrijfsruimten 

Uit de interviews met aanbieders van bedrijfsruimte is gebleken, dat onder deze partijen 
overeenkomstige gedachten bestaan over welke ei_genschappen bedrijfsrnimte zou moeten bezitten, wil 
bet als beleggingsobject geschikt zijn. Daarbij vielen tussen de twee benaderde typen aanbieders, te 
weten de (regionale)ontwikkelaars/bouwondememin_gen/bele_ggers en de _grotere bele_ggm.gsinstellingen, 
natuurlijk wel een aantal verschillen waar te nemen. Deze verschillen zullen in de volgende paragraaf 
(aandachtspunten) nog ter sprake komen. 

Afgezien van objecteigenschappen, stelden de aanbieders van bedrijfsruimten ook niet-object 
gerelateerde randvoorwaarden. Het bruto-aanvangsrendement dat men bijvoorbeeld wenst te behalen, 
moet liggen tussen de 8.5 en 12%. Dit afhankelijk van de tijdsduur van de overeenkomst, de huurder en 
mate van specificiteit van het bedrijfspand (afgezien van rentestand en te behalen rendementen op 
altematieve beleggingsmogelijkheden). Men stelde bij nieuwbouw bijvoorbeeld ook de voorwaarde, dat 
er een huurovereenkomst voor ten minste lO_jaar moest worden aan_ge_gaan. Bij bestaande bouw betrof 
dit meestal 5 jaar, soms minder. Als laatste voorbeeld noem ik bier dat men zich vooraf verzekerde van 
de financiele gegoedheid van te huisvesten potentiele huurders in een dergelijk object. 

Wat nu volgt is een omschrijving van de objecteigenschappen welke bedrijfsruimte, volgens de 
benaderde aanbieders, zou moeten bezitten. Deze eigensch.ippen zijn in tabel 5.1 weerge_geven: 
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Ldatie: .. Gm b:reil<lmr 
G±Jiooen tret een VErhoogde crncamatie aan boorijvigheid ( dit gcld voor ha: 
IIHend:el van re corq:,lexen van de grctere belegging;irntell~) 

Kave/: ; Beschikt-0\6" wtooeooeimkm-gelegamdin<ledirdtembijheid van bet~ 

Q) ha kavel is de rrngelijkheid aa.tMeZig om uit te kimnen lYeici:n 

BedriJfsJXmd: Vrije halhoogte ligt tussen de 6. 0 en 8. 0 treter 
Draagvenmgenbedrijfsviffl" booraagt·mnimlal 2SOO kglrn2 
&frijfslnl bffichikt CNer em cf nm-eJ~ CNermtdiruren, afumkelijk van de 
groottevan de lnl al cf niet tret ch:k.m:itt:r 

I:h~tb:r-iritWvanheata"s 

Th lnl bffichikt oVEr 15-20 mter vrije oversµ:mnirg 

Karioordeel en sanitair hroooJ em beµlaloo hlsiskwiliteit 
Hetbedrijfsµmi reEft uitstraling enem duidel.ijk mkerhu-e entree 
Th boorjjfslnl recll _gwi uitsjllfingen in het chl: (lichtstratm) voor toorooing van cbglidlt 

Ha µmd is opgeroMd uit drurmrermtaialen, redrijfsml is rochte 'ooa;' 
Het µmd vcidoet aan alle eisen wt.ar volgm; AROO m:Boo~luit aan nut vudai 

vcichan 
.l.cMel hEi kantoord:el als de lnl beschikt over een grcte rmte van vrije irrlrell:earheid 

[Th ruinten zijn rrultifurx:tiorm 

Tu.kruzevoo- deveroowing.1:Jmenre.-~w.nre.lnl mbet kantoo-.is ~-

~ 

tabel 5.1: (.4.anbieders) eigenschappen van bedrijfsruimte. 

5.5 Aandachtspunten 

Naar aanleiding van de bevindingen die uit de gesprekken met aanbieders van bedrijfsruimten naar voren 
zijn gekomen volgen hier de aandachtspunten. 

De in de probleemschets (pag. 2) aangehaalde stellingen uit bestaande literatuur: 
- dat projecten met bedrijfsruimten niet interessant waren vanwege het tegeringe investeringsbedrag; 
- dat bedrijfsruimten vaak zeer specifiek zijn en maar voor een beperkt aantal ondememingen geschikt; 
- dat het beheer van bedrijfsruimten als zeer intensief en kostbaar bekend staat, 
lijken, op basis van de gesprekken met partijen die zich hier dagelijks mee bezig houden, ongegrond. De 
gemterviewde personen konden genoeg voorbeelden geven van projecten met een aanzienlijke omvang. 
Tevens werd aangegeven, de specificiteit van een pand zelf in de hand te hebben, en risico's omtrent 
eventuele specificiteit in de huurovereenkomst te kunnen verdisconteren. Verder werd aan_ge_geven dat 
beheer van bedrijfsruimten antler beheer was, maar dat uit beheeroogpunt zeker niet minder in 
bedrijfsruimten werd gemvesteerd. 

Uit de omschreven (gebruikers)eigenschappen (§ 4.6) blijkt, dat de eisen en wensen van het merendeel 
van de benaderde ondememin_gen, kunnen worden in_gepast in een voor verhuur bestemd _gebouw. 
Aanbieders bieden bovendien zelfs de mogelijkheid, een aantal specifi.eke eisen in een huurpand te 
realiseren. Daamaast zijn er natuurlijk nog gebruikers die helemaal niet zulke hoge eisen stellen, omdat 
deze met een zeer eenvoudig bedrijfspand al uit de voeten kunnen. Voor dit type gebruikers voldoet 
bijvoorbeeld een bedrijfshal met een hoo_gte van vier meter al. Ook deze _gebruikers komen no_g in 
aanmerking voor een (nieuwbouw) huurpand 'op maat'. Een dergelijk pand worcit clan wel 'oversized' 
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gebouwd. De kosten voor de 'oversized- onderdelen' komen clan voor rekening van de ontwikkelaar. In 
bijlage 5 is een voorbeeldberekening bijgevoegd, waarin duidelijk worclt dat meer-bouwkosten van een 
'oversized _gebouw'(in bet voorbeeld houdt dit in dater sprake is van een halhoogte van 7.2 meter i.p .v. 
5.4 meter en een vloerdraagvermogen van 5000 i.p.v. 2000 kg/m2

, bij een brutohaloppervlakte 777 m2
, 

dubbelwapdige gevelb.ep]atingmet .met.s.elwerk) ruwweg.neerkomen op ongev.eer 12% (zi.e bijlage5)_ 

Ook de wat 'oudere' bedrijfsruimten blijken. vaak no_g uitstekend te renderen. pe ei_genschappen van 
deze bedrijfsruimten zullen waarschijnlijk veel overeenkomsten vertonen met de eigenschappen die 
geinterviewde marktpartijen aan een 'bele...ggin__gsobject ' toekennen. De indruk werd _gewekt, dat er bij 
ovemame van een bestaande portefeuille niet zo nauw naar de eigenschappen van deze 'oudere' 
bedrijfsruimten werd _gekeken. Men had meer zoiets van: 'er zit nu een huurder in, dus zal er bij vertrek 
van deze' huurder ook wel weer een nieuwe huurder voor te vinden zijn' . Dit gold met name voor de 
'grotere', b_ele_ggin_gsinstellin_gen. 

In eerste instantie worden toekomstige huurders geselecteerd op kredietwaardigheid. Milieubelasting is 
geen criterium waarop huurders wel of niet in aanmerking komen voor bedrijfsruimte. Bij twijfel wordt 
echter wel een zogenaamde nul-meting uitgevoerd. Men hanteert de regels ten aanzien van de 
kredietwaardi_gheid niet altijd even rechttoe, rechtaan. Dit is afhankelijk van de hoeveelheid panden die 
op een bepaald moment leegstaan. Vaak speelt 'het gevoel' van de verhuurder over een potentiele 
huurder 90k no_g een aanzienlijke rol. (Re_gionale) ontwikkelaars/bouwondememin_gen/bele_ggers zijn wat 
soepeler bij de selectie van nieuwe huurders ten opzichte van de onroerend goed beleggings­
maatsch~pijen. Continui"teit van de bedrijfsvoering (het bouwen op zich) speelt daarbij een rol. 

(Regionale) ontwikkelaars/bouwondememingen/beleggers zijn in het voordeel, wat betreft het inspelen 
op speci~le bouwkundige wensen van potentiele huurders. Zij beschikken vaak over ei_gen bouw­
ondernemingen waardoor de kosten binnen de perken gehouden kunnen worden. Bij de grotere 
beleggin&sinstellin_gen daarente_gen, zullen eventuele _ _gebouwaanpassingen tot ho_gere kosten leiden. 
Behalve houwkundige wensen, is ook naar voren gekomen, dat door (regionale) ontwikkelaars ook aan 
afwijkende wensen _gehoor kan worden _g~even. Bijvoorbeeld de wens van een ondernemin_g om de 
schijn voor de buitenwereld op te houden dat het gehuurde bedrijfspand een eigen pand is. Het is 
aannemelijk dat er bij een _grate bel~in_gsinstellin_g ar_gwanend te_genover een deffielijke wens wordt 
aangekeken. 

Service-verlening blijkt ontzettend belangrijk te zijn. Hieronder wordt naast een 24-uurs onderhouds­
dienst welke 7 dagen per week opgeroepen kan warden, tevens een regelmatig contact met de huurders 
verstaan. Dit contact is voor zowel huurders als verhuurders van belang. Huurders kunnen wensen en 
eventuele klachten duidelijk maken, terwijl verhuurders door dit contact op de hoogte blijven van bet 
huisvestingsbeleid van de huurders. Hierdoor is men vaak als eerste op de hoogte van eventuele 
herhuisvestingsplannen, waardoor men een stapje voor kan blijven op de concurrentie. De portefeuille 
met bestaande huurders is de belangrijkste kweekvijver voor nieuwe opdrachten. 

De geinterviewde partijen hebben allen positieve verwachtingen voor de toekomst omtrent het bele...ggen 
in bedrijfsruimte. Zij baseren dit op hun ervaringen die zij in het verleden hebben opgedaan met deze 
vastgoedcategorie. 

De onroerend goed beleggingsmaatschappijen belegden voomamelijk in bedrijfsverzamelcomplexen 
bestaande uit meerdere units of echte distributiegebouwen. Indien men toch in solitaire bedijjfsruimten 
belegde, kwam dit voort uit behoefte van bestaande huurders. De (regionale) ontwikkelaars / bouwon­
dememingen daarentegen belegden voornamelijk in solitaire bedrijfsruimten. 
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Uit de gevoerde gesprekken met marktpartijen die wel in de vastgoedcategorie bedrijfsruimten beleggen, 
blijkt dat er wel de_gelijk een markt voor deze cate_gorie bestaat. Deze part,ijen __gaven ook aan, dat de 
negatieve uitlatingen en nadelen, genoemd in bestaande literatuur, waarschijnlijk gescbreven waren door 
partijen welke niet in deze vast__goedcat~orie actief zijn. Dat er nauwelijks door institutionele beleggers 
in deze vastgoedcategorie wordt belegd, zou kunnen worden verklaard aan de hand van het door de 
geihterviewde partijen genoemde bijzondere be__gintraject dat aan een buurovereenkomst vooraf _gaat, 
waarbij vaak op een informele wijze de eerste contacten worden gelegd. Hierbij wordt vervolgens in 
nauw overle_g en in samenwerkin_g met de klant een ontwerp gerealiseerd, waarbij uiteindelijk door de 
aanbied~r veel aandacbt wordt besteed aan nazorg. Deze bestaat naast de eerder genoemde uitstekende 
service-verlening, uit bet op de boo_gte blijven en in de _gaten houden van de huisvestings-situatie van de 
klant. Dit wordt bereikt door het onderbouden van een regelmatig contact met de buurders. Bij 
institutionele beleggers is bet acquisitiea_pparaat en bebeer bier waarscbijnlijk (n9__g) niet op afgestemd, 
hetgeen ~en verklaring zou kunnen zijn waardoor zij niet of nauwelijks in deze vastgoedcategorie actief 
ZIJ11. 
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6. c,sus: bedrijventerrein 'De Hurk' 

6.1 lnleidh_1_g 

Door de gevoerde gesprekken met zowel gebruikers alsmede aanbieders van bedrijfsruimten, is een beeld 
ontstaan welke ~igensch.y>_pen bedrjjfsruimte zou moeten bezitten, wil het als bel~in~sopject~eschikt 
zijn. De totstandkoming van genoemd beeld, heeft echter ook weer een aantal vragen opgeroepen. In dit 
hoofdstuk wordt iti_gegaan <?J> de casus, welke is ui!.gevoerd met het doel .O.P deze "!Men een antwoord te 
verkrijgen. Het gaat daarbij om de volgende vragen: 

Door de interviews is de in~_gewekt, dat de in de_probleemschets aan~ehaalde -~igendomsverhoudiQg 
80% eigendom om 20% huur momenteel niet meer op gaat. Deze eigendomsverhouding zou meer ten 
gunste van huur __ liggen. Om het inzicht te vemroten in hoeveel meer, wordt de ej_gendomssituatie van 
bedrijfsruimten, zich bevindend in een vooraf bepaald onderzoeksgebied, beschreven. De vraag die 
daarom gesteld wordt is: 
- welk deel van de bedrijfsruimten, zich bevindend in een vooraf bepaald onderzoeksgebied, 1s m 

eigendom en welk deel wordt_gehuurd? 

Uit de interviews is ook gebleken, dat er door verscheidene professionele partijen in deze 
vastgoedcat~orie be_l~d wordt. Het is echter onduidelijk ~ebleven hoe _groot het aandeel van de 
verschillende typen beleggers is en wat voor soort andere partijen nog actief zijn op deze markt. De 
vraag die daaron1~esteld wordt is: 
- hoe groat is het aandeel van verschillende typen beleggers actief in het vooraf bepaalde 

onderzoeksgebied en wat is de aard van de overjgti_partijen die in dit onderzoeks_gebied actief zijn? 
f 

Volgens de benaderde professionele partijen waren 'oudere' bedrijfsruimten ook nog uitstekend 
verhuurbaar. Ook voor deze bedrjjfsruimten diende zich wel weer een huurder aan. De vra<!,8 die daarom 
gesteld wordt is : 
- in welke mate worden 'oudere' bedrijfsruimten in het onderzoeksgebied verhuurd en welk deel van 

deze 'oudere' bedtijfsruimten staat momenteel le~? 

Als gevolg van de bezoeken aan de bedrijfspanden van gebruikers van bedrijfsruimten, is de indruk 
gewekt, dat de traditionele bouwwijze van bedrijfsruimten verband houdt met ouderdom en 
eigendomssituatie. De vraag die daarom gesteld wordt is: 
- is het vermoeden, dat de traditionele bouwwjjze van bedrjjfsruimten in verband te breggen is met 

ouderdom en eigendomssituatie, gerechtvaardigd? 

Uit de interviews met gebruikers kwam naar voren dat bedrijven met BIK-coderingen 28, 51 en 60 een 
behoorlijk aantal overeenkomstige huisvestingswensen hadden. Komt dit ook tot uiting in de toegepaste 
bouwmaterialen/bouwwijze van de bedrijfsruimten? Met andere woorden: 
- bestaat er een verband tussen het type ondememing en een type bedrijfsgebouw? 

Uit de interviews met gebruikers van bedrijfsruimten is gebleken dat bepaalde typen ondememingen een 
behoorlijk aantal overeenkomstige huisvestingswensen hadden, en daardoor wat gebouweigenschappen 
betreft in aanmerl(!ii_g komen voor huisvestin~ in een huuwand. Is er mom.enteel in het onderzoeks_gebied 
al geen sprake van, dat een bepaald type ondememing voomamelijk in een huurpand of pand in 
eigendom is gehuisvest? Met andere woorden: 
- bestaat er een verband tussen het!ype ondememin_g en de ej_gendomssituatie? 
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Daamaast is uit de interviews met aanbieders van bedrijfsruimten _.gebleken, dat deze _goon richtlijnen 
konden geven voor de verhouding kantoordeelvloeroppervlakte- / bedrijfshalvloeroppervlakte waarover 
bedrijfsruimte, bestemd voor verhuur, zou moeten beschikken. Ook .z_;ijn__geen uitspraken__gedaan over de 
omvang van een dergelijk gebouw. Door deze eigenschappen van de in het onderzoeksgebied gevestigde 
bedrijfsruimten te bepalen, ontstaat inzicht in d~__gemiddelde waarden van deze verhoudin__g en omvan__g. 

6.2 Opzet van de casus 

De casus dient als middel, om op de in de inleiding omschreven vragen antwoorden te verkrijgen. 
Daarnaast wordt, aan de hand van de casus, het inzicht vergroot in de verhouding 
kantoordeelvloeroppervlakte / haloppervlakte en omvang van bestaande bedrijfsruimten in een vooraf 
bepaald onderzoek~ebied. 

Uit de interviews bleek, dat bedrijventerrein 'De Hurk' het meest populair was binnen de regio 
Eindhoven. De casus bestaat om die reden uit een nadere beschouwing van een deel van de 
bedrijfsruimten die zich op dit bedrijventerrein bevinden. De inventarisatie bestaat uit de bepaling van de 
volgende gepevens: 

- de eigendomssituatie 
- de aard van de e~genaren van de bedrijfscomplexen 
- de omvang 
- de verhoudin__g kantoordeel / hal 
- de toegepaste bouwmethoden/bouwwijzen 
- het type ondememing 
- eventuele leegstand 

Deze gegevens zijn alien gegevens, welke door middel van waameming ter plaatse van het object 
(extern) of met behulp van datarnateriaal (Kadaster, KvK, Dienst Bouwtoezicht Beheer en 
Vergunningen) beschreven kunnen warden. Zo wordt vermeden, dat (opnieuw) met (daar gevestigde) 
bedrijven contact QI?genomen moet worden. Het _ _gaat er bjj deze casus dus niet om, kenmerken als 
bijvoorbeeld bet draagvermogen van een vloer, aantal aansluitmogelijkheden t.b.v. krachtstroom, vrije 
overspannnin_g van de hal of het feit of er al dan niet voorzienir!gen ajjn _getroffen om _geluidsoverlast 
tegen te g~an, te achterhalen. Interessanter is het, een in~ te · verkrijgen van bijvoorbeeld de 
gemiddelde omviu.i_g, de _gemiddelde verhoudj!}_g kantoordeel/hal en c!e eigendomssituatie van de 
verschillende bedrijfsruimten. 

Gezien de grote omvang en het gemengde karakter (qua bedrijvigheid, maar ook wat betreft het 
bouwjaar van de verscheidene bedrijfsruimten die er door de jaren heen zijn gerealiseerd) van 
bedrijventerrein 'De Hurk' zijn, ten behoove van de uitvoering van de casus, twee dee/gebieden 
onderscheiden tot onderzoeks_gebied. 

Het eerste deelgebied (verder gedefinieerd als deelgebied A) betreft de bedrijfsruimten, welke zijn 
gelegen aan de Langendijk en aan de Dillenburgstraat ten zuiden van de Meerenakkerweg. De 
bedrijfsruimten die bier zijn gelegen, stammen ongeveer uit de periode vanaf 1990 (figuur 6.1). 

Het andere deeJ.gebied betreft de bedrjjfsruimten, welke zjjn _gesitueerd binnen het stratenblok 
Dillenburgstraat, Hurksestraat (beide zijden) en Meerenakkerweg. Dit deelgebied (verder gedefinieerd 
als deelgebied B) wordt doorsneden door de Rooyakkerstraat. De bedrijfsruimten die in dit deelgebied 
liggen, zijn ongeveer in de periode 1965 - 1975 gebouwd (figuur 6.1). 
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figuur 6.1 : Deelgebieden A en B op bedrijventerrein 'De hurk '. 

6.3 Bedrijventerrein 'De Burk' 

Bedrijventerrein 'De Hurk' is gesitueerd aan het Beatrix kanaal, in het westen van Eindhoven. Het ligt 
net buiten de ring en ten oosten van de A2 (Poot van Metz). De netto oppervlakte bedraagt ongeveer 135 
ha, waarvan minder nog dan 14 ha direct uitgeefbaar. Het bedrijventerrein worclt getypeerd26 als een 
gemengd bedrijventerrein. Een gemengd bedrijventerrein heeft de volgende kenmerken: 

Ligging: -aan een hoofdontsluitin_gswe_g 
Doelgroepen: -produktie (industrie, bouwnijverheid) 

-opslag (groothandel, bouwnijverheid) 
-distributie (groothandel, transport) 

Functies: -meggvorm van produktieruimten en kantoorruimten 
-zelfstandige kantoren niet toegelaten 
-open opslag in beperkte mate toegestaan 
-eventueel showroomfuncties (autodealers) 

Milieubelast.i!!g: -maximaal milieuzonerin__gsca~_gorie 4 (in uitzonderin_gs_gevallen 5) 

Daarbij is het belang van bereikbaarheid van personen, per personenauto en openbaar vervoer groot. 
Het belang van bereikbaarheid van goederen is ook groot, daar hoort een wegprofiel van 7 a 8 meter bij. 
Verder is het belang van zichtbaarheid op een gemengd bedrijventerrein gemiddeld. Qua presentatie 
worcit het front naar de ontsluit~sw~ _ _g~presenteerd en de (b~erkt to~estane) buitenqpsla_g 
afgeschermd door groen. In het merendeel van de gevallen bedraagt de kavelgrootte maximaal 20.000 
m2

. De bouwhoogte bedraagt maximaal 10 meter (drie bouwlagen), waarbij uitzonderingen op 
zichtlokaties mogelijk zijn. Het bebouwingspercentage bedraagt maximaal 60 %. Parkeren vindt plaats 
op eigen terrein. Groenvoorzienin_g is aan__gebracht ter ondersteunin__g van de inteme routing. 
Deze typering komt vrij aardig overeen met de kenmerken van industrieterrein 'De Hurk'. Het is 
aangesloten QP twee busverbindi!l__gen; een lijndienst en een sneldienst. Derhalve is de bereikbaarheid per 
openbaar vervoer op dit terrein voldoende tot goed te noemen. De maximale bebouwingshoogte bedraagt 

26 SRE: Regionale bedrijventerreinen structuurvisie, BRO Adviseurs, mei 1996. 
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20 meter en het maximale bebouwingspercentage bedraagt 75 %. Er zijn geen beperkingen ten aanzien 
van de kavelgrootte. Het zuidwestelijk deel van het terrein is grootschalig van karakter. Aan de Noord-, 
Zuid- en Oostzijde bevindt zich een kleinschaljg_gebied. Aan beide zjjden van het havenhoofd is sprake 
van een zeer gemengde samenstelling van activiteiten. 

figuur 6. 2: Situering bednfaenterrein 'De Hu1*' in Eindhoven 

6.4 De inventarisatie 

In deze paragraaf zullen de gegevens omtrent de gefuventariseerde kenmerken worden gepresenteerd. 
Daarbij dient __ qp_gemerkt te worden, dat niet bjj alle bedrjjfsruimten altijd alle b~ocfigde informatie 
voorhanden was. In dit soort gevallen wordt daar afzonderlijk een opmerking bij geplaatst. 

6. 4. 1 Eil{endomssituatie 

Na bestudering van de kadastrale gegevens was bij de meeste objecten meteen duidelijk of sprake was 
van huur ofej.gendom. B_ij twjjfel, bijvoorbeeld daar waar bet bedrijf~and op naam van een directeur of 
een particulier persoon stood, of waar het bedrijfspand op naam van een 'beheer bv' stond waarvan de 
naam geen overeenko.msten vertoonde met het__geve$__gde heclrij.£ is telefonisch contact QP__genomen en 
gevraagd of men het pand huurde of in eigendom had. 
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Aangezien er o_p beide 'd~eJgebieden' een aantal becir_ijfsver.zan1elgebouwen __gevestj_gd ~jn, is bij de 
presentatie -van de gegevens omtrent de eigendomssituatie onderscheid gemaakt tussen eigendomssituatie 
naar aantallen m2 's, naar het aantal bedrijven en naar het aantal complexen. fudien een en hetzelfde 
bedrijf meerdere objecten (volgens kadaster) in eigendom heeft, is dit ene bedrijf bij de 
gegevensverwerking opgenomen als zijnde meerdere afzonderlijke bedrijven die alle het complex in 
eigendom hebben. 

Wordt naar deelgebied A gekeken, dan blijkt het volgende. Er bevinden zich in dit gebied 47 bedrijven 
(47 verschillende), verdeeld over 32 coll!Plexen, waarvan er momenteel een unit in een 
bedrijfsverzamelcomplex te huur staat. Hierbij was het voor 29 complexen mogelijk de bruto­
vloeroppervlakte te b~palen. Daarb_ij dient wel vermeld te word.en, dat deze l>~alin_g heeft 
plaatsgevonden aan de hand van kadastrale kaarten (oppervlaktemeting) en op basis van ter plaatse 
gemaakte foto's (aantal bouwlagen, onderscheid kantoordeel-haldeel). Het blijft om die reden een 
indicatie, er is sprake van een schatting. Het bleek dat deze complexen een totale bruto-vloeroppervlakte 
van ongeveer 39.234 m2 bestreken. Hiervan werd ongeveer 13222 m2 verhuurd. Dat is bijna 34%. 

Wordt vervolgens naar deelgebied B gekeken, dan blijkt het volgende. Er bevinden zich in dit gebied 59 
bedrijven (48 verschillende), verdeeld over 54 complexen, waarvan er momenteel 2 te huur staan. 
Hierbij was het maar voor 28 complexen mogelijk de bruto-vloeroppervlakte te bepalen en is dus sprake 
van een ho_ge uitval. K_ijkend naar de 28 com_plexen, bleek dat deze complexen een totale bruto­
vloeroppervlakte van ongeveer 48886 m2 bestreken. Hiervan werd ongeveer 27628 m2 verhuurd. Dat is 
56%. Bovenstaande is weergegeven in figuur 6.3: 

(A) 
n=29 

(van 32) 

(B) 
n=28 

(van 54) 

igi Vierkante meters w elke 
w orden verhuurd 

fiJ Vierkante meters in eigendom 

figuur 6.3: Eigendomssituatie naar het aantal m2 's deelgebieden (.4) en (B). 

Het is ook mogelijk de eigendomssituatie weer te geven naar het aantal bedrijven. Dit geeft echter een 
vertekend beeld, aangezien er soms wel 15 bedrijven in een verzamelgebouw gehuisvest zijn. Van de 47 
bedrijven in deelgebied A huren er momenteel 25. Aannemend dat de _genoemde te huur staande unit ook 
weer een hurend bedrijf zal huisvesten, brengt dat het totaal op 26 hurende bedrijven op een totaal van 
48 bedrijven. Dat is 54%. 

Ook voor deelgebied B zal tevens de eigendomssituatie naar het aantal bedrijven worden weergegeven. 
Van de 5 9 bedrjjven _ huren er momenteel 31. Aannemend dat de twee genoemde te huur staande 
complexen ook weer hurende bedrijven zullen huisvesten, brengt dat het totaal op 33 hurende bedrijven 
op een totaal van 61 bedrijven. Oat is eveneens 54%. Dit is weergegeven in figuur 6.4: 
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aook _.,,, .. T~------------------

(A) 
n=48 

(B) 

n=61 

li!J Bedrijven die hun pand huren 

Iii Bedrijven die hun pand in 
eigendom hebben 

figuur6.4: Eigendomssituatie naar het aantal bedrijven deelgebieden (AJ en (BJ. 

Tot slot is nog gekeken naar het aantal complexen. Van de 32 in deelgebied A staande complexen, 
blijken er 10 verhuurd te worden. Dat is 31 %. 
Van de 54 complexen in deelgebied B, blijken er 26 verhuurd te worden. Dat is 48%. Dit is weergegeven 
in figuur 6.5: 

(A) 
n=32 

(B) 

n=54 

gi Bedrijf scomplexen w elke 
w orden verhuurd 

Ill Bedrijf scomplexen bestemd 
voor eigen gebruik 

figuur 6.5: Eigendomssituatie naar het aantal complexen deelgebieden (AJ en (BJ. 

6.4.2 De aard van de ejgenaren van de bedrjjfscomplexen 

Na deze gegevens omtrent de eigendomssituatie van de bedrijfsruimten op de verschillende deelgebieden, 
volgen hier _g~evens omtrent de aard van de eigenaren van de verschillende bedrjjfscomplexen. Bekend 
is dat ontwikkelaars-bouwondememingen-beleggers en onroerend goed beleggingsinstellingen 
bedrijfsruimten in bezit hebben en verhuren, maar het is niet duidel_ijk in welke mate dit nu plaatsvindt. 
Om hiervan een indruk te verkrijgen en inzicht te verschaffen in de aard van de eigenaren van de 
verschillende coglexen, zjjn de 'e_j.gendomsvormen' van de com__plexen in de twee deelgebieden van het 
onderzoeksgebied weergegeven. 

In tabel 6 .1 wordt zichtbaar in welke aantallen de verschillende 'eigendomsvormen' vertegenwoordigd 
zijn in de twee deelgebieden, met daarachter het percenta.ze t .o.v. het totaal aantal com_plexen. De 
'eigendomsvormen' zijn in deze tabel met atkortingen aangegeven, de volledige omschrijvingen van deze 
atkortingen staan onderin tabel 6.1 vermeld. Uit de tabel bijjkt dat van de 59% complexen die in 
eigendom zijn, 19% in handen is van particuliere personen en 40% op naam staat van een tot de 
onderneming behorende BV. Opvallend is, dat van de 41 % complexen die verhuurd worden, dit 'slechts ' 
door 14 % ontwikkelaars/bouwondernemingen/ beleggers en door 2% beleggingsinstellingen gebeurt. 
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De particuliere verhuur neemt in het totale onderzoeksgebied een even groot deel voor haar rekening, 
namelijk 16%. De resterende 9% wordt verhuurd door ter_plaatse in het onderzoek§gebied_gevestigde 
bedrijven. 

Deele:ebied A: Deelgebied B: Totaal (abs.): Totaal (%): 
Eigendomssituatie: 
OEP 9 7 16 19% 
OEBV 13 21 34 40% 
Subtotaa/ eigendom: 22 28 50 59% 
Verhuursituatie: 
PV 5 9 14 16% 
OVBV 0 8 8 9% 
BI l 1 2 2% 
OBB I 

4 8 12 14% 
Subtotaal ..Jerhuur: JO 26 36 41% 

Totaal: 32 54 86 100% 

OEP: Ondernemings Eigendom, complex is in eigendom van de ondememing en staat 
op naam van een Particulier persoon. 

OEBV: Ondememings Eigendom, complex is in eigendom van de ondememing en staat 
op naam van een tot de ondememing behorende BV. 

PV: Particuliere Verhuur, complex wordt verhuurd en staat op naam van een 
particulier persoon. 

OVBV: Ondememings Verhuur, complex wordt verhuurd en staat op naam van een 
tot de ondememing behorende BV. 

BI: Beleggingsinstelling, complex wordt verhuurd en staat op naam van een 
beleggingsinstelling. 

OBB: Ontwikkelaar Bouwondememing Belegger, complex wordt verhuurd en staat 
op naam van een ontwikkelaar/bouwondememing/belegger 

tabel 6.1: Aard van de eigenaren van de complexen op beide deelgebieden A en B. 

Verder komt in de tabel duidelijk naar voren, dat enkel in het 'oudere' deelgebied B complexen worden 
verhuurd door daar gevesti.gde ondememin_gen. Dit wekt de indruk, dat bepaalde ondememingen 
potentiele uitbreiding veilig stellen (of dit in het verleden hebben gedaan) door naburige gebouwen in 
bezit te hebben. Een aantal van deze tot een bepaalde ondememing behorende gebouwen worden 
namelijk verhuurd aan andere (al dan niet branche gerelateerde) bedrijven. Andere verklaringen zijn, dat 
deze bedrijven in de ~tid zyn__gekroil!lJen en de ruimte die men niet meer nodi__g had, is _gaan verhuren. Of 
dat deze bedrijven nieuwbouw hebben gepleegd en daama het oude pand in eigendom hebben gehouden. 

6.4.3 De omvang 

Bij de presentatie van de gegevens omtrent de gemiddelde (bruto)omvang van de bedrijfsruirnten, die op 
bedrijventerrein 'De Hurk' zijn _gerealiseerd, is wederom onder~cheid gemaakt tussen de twee 
deelgebieden. Deze gemiddelde (bruto)omvang is weergegeven per complex en per bedrijf, waarvan de 
bruto-vloeroppervlakte bepaald kon worden. Opnieuw hier de vermelding, dat het om een indicatie gaat, 
de bruto-vloeroppervlakten zijn berekend aan de hand van kadastrale gegevens. V oor deelgebied A 
bedraagt deze per complex 1353 m2 en per bedrijf 872 m2 (29 complexen, 45 bedrijven). Voor 
deelgebied B liggen deze gemiddelden aanmerkelijk hoger, de gemiddelde (bruto)omvang per complex 
bedraagt 1746 m2 en per bedrijf 1438 m2(28 complexen, 34 bedrijven). Zie hiervoor figuur 6.6: 
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(A) 
n= 29/45 

van'?f2/47 

(B) 

n=28/34 

van 54/48 

figuur 6. 6: De gemiddelde omvang (m2
) van de bedrijfsruimten voor de twee 

deelgebieden ?4) en (BJ.per complex en per bedrijf. 

I ~ per complex I 
1 ~ per bedrijf I 

Bij deze gemiddelde (bruto)omvang per complex en per bedrijf 'vertekenen' de bedrijfs­
verz.amelcoll}plexen een bee!je het werkeltike beeld. Daarom is ook de _gemiddelde (bruto)omvang voor 
de 'solitaire' bedrijfsruimten weergegeven. Onder een solitaire bedrijfsruimte wordt dan een 
bedrijfsruimte verstaan~ met ook maar .oon huurder of ejgenaar. In dat_geval hoeft er _goon onderscheid 
meer gemaakt te worden tussen gemiddelde (bruto)omvang per complex en per bedrijf. Er is nu wel een 
onderscheid ___gemaakt tussen 'solitaire' bedrtifsruimt~ welke in eigendom zijn en welke verhuurd 
warden. Dit wederom voor de twee deelgebieden. Dan blijkt voor deelgebied A, dat de gemiddelde 
(bruto)omvang van de 'solitaire' huurpanden 1210 m2 bedraagt (6 solitaire panden) en de gemiddelde 
(bruto)omvang van de 'solitaire' panden in eigendom 1239 m2 (21 solitaire panden). Voor deelgebied B 
blijkt dat de gemiddelde (bruto)omvang van de 'solitaire' huurpanden 1170 m2 bedraagt (15 solitaire 
panden) en bedraagt de gemiddelde (bruto)omvang van de 'solitaire' panden in eigendom 2126 m2 (10 
solitaire panden). Deze gemiddelde waarden verschillen, op de waarden van de gemiddelde omvang van 
solitaire bedrijfsruimten in eigendom op het 'oude' deelgebied B na, niet veel van elkaar. Dit is 
weergegeven in figuur 6. 7: 

•°'! .. - . . 

2500 l--~- -
2000 / i ,______ ______ _ 

(A) 
n= 6/21 

(B) 
n= 15/10 

II Omvang van solitaire 
bedrijfsruirrten welke 
w orden verhuurd 

■ Omvang van solttaire 
bedrijf sruirrten in eigendom 

figuur 6. 7: Gemiddelde omvang (m2
) solitaire bedrijfsruimten huur en eigendom, voor de 

twee deelgebieden ?4) en (BJ. 

Tot slot, is ngg ~ indicatie te _geven van de _gemiddelde (bruto)omvang van de 'bedrijfs­
verzamelcomplexen'. Voor deelgebied A zijn er in totaal 18 bedrijven gehuisvest in dergelijke 
bedrijfsruimten. Orie daarvan zjjn~ehuisvest in een complex met een bruto-vloeroppervlakte van totaal 
1906 m2

. Oat resulteert in een gemiddeld bruto-vloeroppervlak van 635 m2 per bedrijf. De overige 15 
bedrijven zijn gehuisvest in een complex met een bruto-vloeroppervlakte van totaal 4058 m2

• Dat 
resulteert in een gemiddeld bruto-vloeroppervlak van 271 m2 per bedrijf. Voor deelgebied B zijn er in 
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totaal 9 bedrijven_gehuisvest in bedrijfsruimten, welke met andere bedrijven moeten worden gedeeld. De 
totale bru~~vloeroppervlakt.e daarvan bedraagt ongeveer 10064 m2

• Dat resuheert in een gemiddeld 
bruto-vloeroppervlak van 1118 m2 per bedrijf. Het blijkt. dat bij de bedrijfsverzamelgebouwen dus grote 
verschillen bestaan qua gemiddelde (bruto)omvang. 

6.4.4 De verhouding kantoordeel I hal 

Behalve de omvang, is ook getracht de gemiddelde verhouding kantoordeel / hal te bepalen. V oor 
deelgebied A geldt, dat van de in totaal 39.234 m2 brutovloeroppervlakt.e, ongeveer 26264 m2 

brutovloeroppervlakt.e door bedrijfshallen in beslag wordt genomen en de overige m2's door 
kantoren/overig. Dat resulteert in een verhouding kantoor/overig-vloeroppervlak : hal-vloeroppervlak 
van 33% : 67%. Voor deelgebied B geldt, dat van de 48886 m2 brutovloeroppervlakt.e, ongeveer 37210 
m2 door bedrijfshallen in beslag wordt genomen. Dat resulteert in een verhouding kantoor/overig­
vloeroppervlak: hal-vloeroppervlak van 24% : 76%. Dit is weergegeven in figuur 6.8: 

(A) 
n=29 

(van 32) 

(B) 

n=28 

(van 54) 

Gemiddelde 
kantoor/overig­
brutovloeropp. 

■ Gemiddelde hal­
brutovloeropp. 

figuur 6.8: De verhouding gemiddelde kantoorloverig- brutovloeropp. tot 
de gemiddelde hal-brutovloeropp. voor deelgebieden (A) en (B) . 

Voor de volledigheid zal ook weer naar de solitaire bedrijfsruimten worden gekeken. Dan blijkt, dat voor 
deelgebied A de volgende verhoudingen gelden: 45% : 55% kantoor/overig : hal voor de solitaire 
huurpanden, 32% : 68% voor de solitairepanden in eigendom. Voor deelgebied B geldt: 21%: 79% 
voor de solitaire huurpanden, 23% :77% voor de solitaire panden in eigendom. Zie hiervoor figuur 6.9: 
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l!el Gemiddelde kantoor/overig­
brutovloeropp. 

Ill Gemiddelde hal-brutovloeropp. 

figuur 6.9: De verhouding gemiddelde kantoor/overig-brutovloeropp tot de gemiddelde 
hal-brutovloeropp., huur en eigendom, voor deelgebieden (A) en (B). 
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Tot slot ook bier weer een indicatie van genoemde verhoudingen bij de bedrijfsverzamelcomplexen. In 
deelgebied A staan twee van der.gelyke complexen met de vo!gende verhoudin_gen kantoor/overig­
brutovloeroppervlakte : hal-brutovloeroppervlakte. Complex met drie units: 29% : 71 %. Complex met 
15 units 22% : 78%. Voor deelgebied B ligt voor de bedrijfsverzamelcomplexen deze verhouding op 
ongeveer 29%: 71 %. 

6. 4. 5 De to~epaste bouwmaterialen I bouwwijze 

V oor de complexen in de beide deelgebieden, waarvan het mogelijk was de omvang te bepalen, is ook 
gekeken naar de bouwwijze. Probleem daarbij was, dat veel bedrijfsgebouwen er op het eerste gezicht 
verschillend uitzagen. Om die reden is bij de inventarisatie gebruik gemaakt van een bestaande typologie 
van bedrijfsgebouwen, zoals deze worcit gehanteerd in de 'Vastgoed exploitatiewijzer27

'. Daarin worden 
10 typen bedrijfsgebouwen onderscheiden .. V oor de complexen in de beide deelgebieden is vervolgens 
gekeken of zjj als een van deze 10 typen bedrjjf~ebouwen te typeren waren. 

In de 'Vastgoed exploitatiewijzer' wordt onderscheid gemaakt tussen de typen 1 en 4, de typen 2 en 5, 
de typen 3 en 6 in die zin_, dat men verschil maakt tussen 'kleinschalig' en :,grootschalig'. Een 
tussenvorm bestaat niet. Aangezien de grens tussen kleinschalig en grootschalig niet gedefinieerd is, is 
bij de inventarisatie dit verschil ook niet ___gemaakt. De!YJ>en 1 en 4, zjjn bjj de inventarisatie daarom een 
type geworden, evenals de typen 2 en 5, en de typen 3 en 6. Deze warden vervolgens omschreven als 
type 1/4, tYfe 2/5 en type 3/6. 

Bij de inventarisatie bleek verder, dat de bedrijfsgebouwtypen 7, 8, 9 en 10 (volgens de 'Vastgoed 
exploitatiewijzer') niet als zodanjg in de beide deeJ.gebieden voorkwamen. Oak bleek, dat veel 
complexen ~elke allen sterke overeenkomsten vertoonden, niet als zijnde een 'bedrijfsgebouwtype' in de 
'Vastgoed eJg)loitatiewijzer' isgp__genomen. Deze_gebouwen kunnen echter, naar mijn men~_g wel als een 
apart type' warden aangemerkt. Bij de inventarisatie is daarom dit type bedrijfsruimte verder 
'bedrijfsgebou~e X' _ __genoemd. Ter verduideJijkin__g zjjn voor de vier waargenomen verschillende 
typen bedrijfsgebouwen afbeeldingen bijgevoegd. 

27 FGH Bank-BAM Planadvies: Vastgoed exploitatiewijzer 1998, Ten Hagenstam uitgevers, januari 1998. 
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figuur 6.10: Bedrijfsgebouwtype 1/4. 

Gemetselde gevels, kantoorruimte inpandig. 

figuur 6.11: Bedrijfsgebouwtype 215. 
Meta/en gevelbekleding, kantoorruimte inpandig. 
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figuur 6.12: Bedrijfsgebouwtype 316. 
Meta/en gevelbekleding in combinatie met metselwerk, kantoorruimte inpandig. 

figuur 6.13: Bedrijfsgebouwtype X 
Hal met meta/en gevelbekleding, kantoorruimte opgebouwd in metselwerk, voor de ha/ geplaatst. 
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Ten behoeve van de inventarisatie v_an de twee deejgebieden zjjn vervq!gens de aantallen__geturfd van de 
vier verschillende aanwezige typen bedrijfsgebouwen. In tabel 6.2 is aangegeven in welke aantallen de 
verschillende typen bedrijfsgebouwen zijn vertegenwoordigd: 

Bedrijfsgel;iouwtype: Deelgebied A Deelgebied. B Deelgebieden A en B 
Aantal: Aantal: Aantal: 

Type 1/4 ·3 22 25 
Type 2/5 4 0 4 

Type 3/6 3 3 6 

TypeX 19 3 22 
Totaal 29 28 57 

' 
tabel 6.2: Aantallen aanwezige comp lexen op de beide deelgebieden behorend tot een van de 

onderscheiden gebouwtypen. 

Wat opvalt, is dater op het 'wat oudere' deelgebied B voornamelijk bedrijfsruimten zijn gesitueerd van 
het type 1/4. Dit zijn in metselwerk opzebouwde bedrijfsruimten, met een inpandige kantoorruimte. Het 
blijkt, dat deze bouwwijze een beetje uit de gratie is geraakt, gezien het grote aantal 'type X' 
bedrijfsruimten dat tegenwoord!_g .. QP het 'nieuwere' dee!gebied A ~ordt _gerealiseerd. Dit zijn 
bedrijfsruimten met een hal met metalen gevelbeplating, waar een niet inpandig, in metselwerk 
opgebouwd kantoor voor is geplaatst. 

Er is verder geen echt duidelijke relatie te ontdekken tussen het type bedrijfsgebouw en de 
eigendomssituatie. Oat wil z_~en dat uit de inventarisatie niet blijkt dat btivoorbeeld hurende bedrijven 
voornamelijk in een bepaald type bedrijfsgebouw gehuisvest zijn. Oat blijft allemaal heel divers. 

6.4.6 Het type onderneming 

Er is ook gekeken tot welke branches de verschillende ondernemingen behoorden. Dit met het oog op 
mogelijke relaties tussen branche-soort en ejgendomssituatie van de .bedrijfsruimte of bijvoorbeeld 
tussen branche-soort en toegepaste bouwmaterialen/bouwwijze van de bedrijfsruimte. Daarvoor is van 
de ondernemingen de BIK-code opgezocht. Voor bedrijven die over meerdere bedrijfsmimten verspreid 
zitten, is de BIK-code slechts eenmaal geteld. Oit resulteerde in een verscheidenheid aan BIK-coderingen 
in de twee d~Jgebieden op bedrjjventerrein 'De Hurk'. Dit is weer.gl:?.8even in tabel 6.3. De ten behoeve 
van de intentiews (Hoofdstuk 4) op voorhand geselecteerde bedrijven zijn daarin cursiefweergegeven. 

BIK-codes Aantal bedrijven Waarvan c:r huren Waarvan eigenaar-gebruiker 

15 Vervaardi!!ing van voedingsmiddelen en dranken 2 I 

20 Houtindustrie en vervaardiging van artilrelen van hout, kurk, riet en vlechtwerk I I 
21 Vervaardiging van papier; karton en pa pier" en kartonwaren 1 0 

22 Uitgeverijen, drukkenjen en reproductie van opgenomen media 7 2 
24 Vervaardiging van chemische producten 1 1 
28 Vervaardi2ing van producten van metaal (excl. machines en transportmidd.) 3 2 
~ V ervaardigjng van machines en apparaten 9 2 
30 Vervaardiging van kantoonnachines en computers 2 2 

33 Vervaardigingvan rnedische apparaten en instrumenten 3 1 
34 Carrosseriebouw l 0 
45 Bou"-Dijverheid 13 7 

50 Handel in en reparatie van auto's en motorfietsen 5 2 

51 GroothanM en handelsbemiddelinfl 19 14 
60 Vervoer 7 4 
71 Verhuur van transportmiddelen, machines en werktuigen zonder personeel 5 4 

7 4 Overige zakqlijke dienstverlening 10 8 

tabel 6.3: Aantallen bedrijven met overeenkomstige BIK-codering in de beide deelgebieden op bedrijventerrein 
'De Hurk ' met daarbij vermeld of het soort bedriif huurt qf eigenaar-gebrniker is. 

I 
0 

1 

5 
0 

1 
7 

0 

2 

1 

6 

3 
5 
3 

1 
2 
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Uit de tabel blijkt, dat de_groothandel met .11~_gentien, zich in dit . s~ent bevindende bedrijven, er met 
kop en scl'touders bovenuit springt. Dit is niet veiwonderlijk, aangezien dit overeenkomt met het 
landelijke beeld, waarin de _ _groothandel een aandeel van 25% van het totaal aantal bedrijven 
vertegenwoordigd. In het onderzoeksgebied bevinden zich relatief veel bedrijven actief in de sectoren 
bouwnijverheid, ov~_rjge zakelijke dienstverlenfug, vervaarg.i_gjµ_g van machines en ~pparaten, vervoer en 
uitgeverijen/drukkerijen. Uit de tabel valt ook na te rekenen, dat ongeveer 40% van de op de beide 
deelgebiede:n aanwezjge bed!ijven een branche-coderjn__g hebben, overeenkomend met de 
branchecoderingen van bedrijven waarbij interviews zijn afgenomen (BIK-coderingen 22, 28, 51, 60). 
Dit geeft een indruk van de 'dekking' van de interviews voor_genoemd onderzoelcs_gebied. 

Terugkomend op deze branchecoderingen waartoe bedrijven behoren, waarbij interviews zijn afgenomen 
(BIK-code7-1_g 22: lJitgevetjjen/drukketjjen, 28 : Vervaarqigip._g van _producten van metaal, 51 : 
Groothandel en 60: Vervoer), dan blijkt het volgende. Voor dit onderzoeksgebied geldt dan, dat 
Uitgeverijen/drukketjjen (BIK-coderj!'}_g 22) zich voomaltll:lljjk in een ~igen bedilifspand bevinden. Dit 
komt overeen met de resultaten uit de afgenomen interviews, waaruit bleek dat enkel de drukkerij een 
aantal echt ~ecifieke eisen aan het bedtjjfspand stelde. Be<itjjven actief in de branche 28 Vervaar~jµ__g 
van producten van metaal en 60 Vervoer, bevinden zich in dit onderzoeksgebied meer in een humpand. 
Het merendeel van de bedrijven, actief in 51 Groothandel, is in dit onderzoek~_gebied in een huurpand 
gehuisvest. 

Verder zijn bedrijven in dit onderzoeksgebied, actief in de bouwnijverheid, meer gevestigd in 
huurpanden. Daarentegen bevinden bedrijven, welke machines en apparaten vervaardigen, zich (in dit 
onderzoeksgebied) voomamelijk in een eigen bedrijfspand. 

Los van de tabet is verder niet echt een duideljjke relatie te ontdekken tussen het soort ondememin_g en 
bet type bedrijfsgebouw. In bet onderzoeksgebied zijn bedrijven actief in de sectoren 74 (overige 
zakelijke dienstverlening) en 45 (bouwnijverheid) echter met name in bedrijfsgebouwtype 1/4 gevestigd. 

6.4. 7 Eventuele leegstand 

Slechts drie bedrijfsruimten in de beide deelgebieden stonden te huur. Een daarvan betrof een unit in een 
(nieuw) be4riifsverzamelc01n_plex in deelgebied A, de andere bevonden zich in deeJgebied B. Daarvan 
betrofhet, bij het ene complex slechts kantoorruimte die leegstond (de bijbehorende hal werd door het 
naburige be,qtjjfgebruikt), de andere ruimte bevond zich in een (verouderd) verzamelcomplex. Al met al 
een zeer geringe leegstand op een dergelijk aantal complexen. 

6.5 Copclnsies casJLS 

Indien naar de resultaten omtrent de eigendomssituatie wordt gekeken, ontstaat het vermoeden dat de 
stellingen uit bestaande literatuur, dat de . ~igendomsverhou@:l_g 80% eigendom om 20% huur voor 
bedrijfsruimten (in de industrie in het zuiden van Nederland) of een huurderspercentage dat zich 
nationaal g~z.ien b!i bedtjjfsruimten binnen een ruime tna_~e rond de 10% zou . bevinden, t~enwoon,ti_g 
niet meer opgaan. Enkel kijkend naar de bedrijfsruimten in het onderzoeksgebied uit de casus, wel te 
verstaan. Daarbti dienen de resultaten_enigszins._gerelativeerd te warden, aan_gezien bet onderzoek~ebied 
in een regio is gesitueerd, met een tekort aan direct uitgeefbare bedrijventerreinen. Dit is mogelijk van 
invloed gew~est o_p het _(grotere) aantal (bestaande)com_plexen dat word!__ge- en verhuurd. 
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Van de in het onderzoeksgebied recent gerealiseerde bedrijfsruimten worclt namelijk al bijna 34% van de 
vierkante meters verhuurd. Opvallend is, dat dit bij de 'wat oudere' bedrijfsruimten zelfs 56% bedraagt. 
Enkel het aantal bedrijven tellend, blijkt dat er meer bedrijven aanwezig zijn die hun bedrijfspand huren 
dan dat zij het in ~igendom hebben. lndien de com.plexen worden beschouwd, blijkt dat bij de recent 
gebouwde bedrijfsruirnten de verhouding huur : eigendom ongeveer 31 % : 69% bedraagt. Bij de 'wat 
oudere' bedrijfsruimten is dit bijna fifty-fifty. Dit, in combinatie met het gegeven dater zich onder de 
'wat oudere' bedrijfsruimten ook nagenoeg geen leegstand bevond, komt de door aanbieders gedane 
uitspraak, dat 'oudere' bedrjjfsruimten vaak ook 11c,_g uitstekend verhuurbaar zouden zjjn., ten _goede. 

Omtrent de aard van de eigenaren van de verschillende complexen in het gehele onderzoeksgebied, blijkt 
dat het aandeel ontwikkelaars/bouwondernemingen/bele_ggers en onroerend goed beleggingsinstellingen 
dat daadwerkelijk complexen verhuurt, maar een beperkt aandeel betreft. Dat wil zeggen, dat van de 
41 % complexen die verhuurd worden, 'slechts' 16% door deze partijen wordt verbuurd. Dit aandeel is 
gelijk aan het aandeel particulieren dat bedrijfsruimten verhuurt. Het overige deel complexen dat wordt 
verhuurd, vindt plaats door in bet onderzoeksgebied gevestigde bedrijven (9%). Dit betrof echter enkel 
complexen in het 'wat oudere' deelgebied. Dit wekt de indruk, dat bepaalde ondememingen potentiele 
uitbreiding ,veili.g stellen (of dit in bet verleden bebbe11__gedaan) door naburi.ge_gebouwen in bezit te 
hebben. Andere verklaringen zijn, dat deze bedrijven in de tijd zijn gekrompen en de ruimte die men niet 
meer nodig had, is gaan verhuren. Of dat deze bedrijven nieuwbouw hebben gepleegd en daarna het 
oude pand in eigendom hebben gehouden. 

Wat betreft de omvan_g bllikt, dat (hurende) bedrjjven in het onderzoe~_gebied., welke _gehuisvest zijn in 
solitaire bedrijfsruimten, een gemiddelde bruto-oppervlakte bestrijken tussen de 1150 en 1250 m2

. De 
bedrijven die in de 'wat oudere' solitaire bedrijfsruimten zijn gevestigd en hun pand in eigendom hebben, 
zijn in het algemeen op meer vierkante meters gebuisvest. Gemiddeld zo'n 2126 m2

. Wel moot vermeld 
worden dat dit gemiddelde waarden zijn van bedrijven die zich op een gemengd bedrijventerrein 
bevinden. 

Bij de recent gebouwde bedrijfsruimten ligt de verhouding kantoor/overig-vloeroppervlak : hal­
vloeroppervlak on_geveer 33% : 67%. Bij de 'wat oudere' bedrijfsruimten is relatief meer hal­
vloeroppervlak aanwezig, de verhouding bij deze bedrijfsruimten is ongeveer 24% : 76%. Een zekere 
mate van 'verkantoriserin__g' is dus zichtbaar. :SY de recente 'solitaire' huw:pandenli_gt de verhoudin_g 
anders, daa:r is sprake van meer kantoor/overige ruimte, ongeveer 45%. Bij de 'wat oudere' solitaire 
huurpanden bestaat . on_geveer een y_ijfde deel uit kantoor/overjg vloernppervlak. 

Op het 'meer recente' deelgebied A bevinden zich voomamelijk bedrijfsruimten, behorend tot 
bedrijfsgebomyt_ype X (hal met metaleri _ _gevelbekledin__g, kantoorruimte _cmgebouwd in metselwerk, voor 
de hal geplaatst). Op het 'wat oudere' deelgebied B daarentegen bevinden zich voomamelijk 
bedrijfsruimten van het beclrjjfagebouwwe 1/4: . (gemetselqe__gevels, kantoorruimte ip.panc:li__g). Hierdoor 
wordt inderdaad de indruk gewekt, dat traditionele bouw voor bedrijfshallen in verband is te brengen 
met de ouderdom van het_pand. Hoewel er ook wel . ci~e_lijk een aantal .. uitzondetjn__gen waar te nemen 
vielen, aangezien er ook op het 'meer recente' deelgebied A nog bedrijfsruimten van het type 1/4 te 
vinden waren. Dat er een verband bestaat tussen deze traditionele bouwwijze en de eigendomssituatie 'in 
eigendom' werd met de gegevens uit de inventarisatie niet bevestigd. Veel bedrijfsruimten van dit type 
werden nan;ieljjk ook verhuurd. Er valt verder ook _.geen relatie te ontdekken tussen de overjge u,pen 
bedrijfsgebouwen en de eigendomssituatie. 
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Wat betrefl; heqype ondememing, blijkt dat het merendeel van de bedrijven in het onder.zoeksgebied, 
behorend tot de sectoren groothandel, overige zakelijke dienstverlening en verhuur zich in een huurpand 
bevindt. Verder zijn bedrijven, actief in het vervoer, vervaardiging van producten van metaal en de 
bouwnijverheid, in het onderzoeksgebied meer gevestigd in een huurpand. Daarentegen bevinden 
uitgeverijen/drukketjjen en bedrjjven welke machines en_ _<!Pparaten vervaardi.1;en, .zich voornamelijk in 
een eigen bedrijfspand. Er is verder niet echt een duidelijke relatie te ontdekken tussen de branchesoort 
van de onderneming en het type bedrijfsgebouw. In het onderzoeksgebied zijn bedrijven actief in de 
sectoren 74 (overige zakelijke dienstverlening) en 45 (bouwnijverheid) echter met name in bedrijfs­
gebouwtype 1/4 _gevestjgd. 

Op de beide deelgebieden is nagenoeg geen leegstand, ook niet in de 'wat oudere' bedrijfsruimten. 
Daarbij wederom de opmerking, dat het onderzoeksgebied in een regio is gesitueerd, met een tekort aan 
direct uitgeefbare bedrijventerreinen. Dit is mogelijk van invloed geweest op het (grotere) aantal 
(bestaande)com_plexen dat wordt_ge- en verhuurd. 
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7. Conclusies / nabeschouwing 

In de voorgaande hoofdstukken zijn de bij aanvang van dit verkennende onderzoek onderscheiden 
(sub)vragen grotendeels beantwoord. Hierop zal in deze nabeschouwing eerst worden ingegaan. Daarna 
zullen een aantal algemene constateringen de revue passeren. 

Wat de functionele eisen en wensen zijn, die gebruikers van bedrijfsruimten aan hun huisvesting stellen, 
is uitvoerig beschreven in §4.5.1 t/m §4.5.3. Hierin waren overeenkomsten te ontdekken, welke voor de 
duidelijkheid in de tweede kolom van tabel 7.1 ((gebruikers)eigenschappen) zijn weergegeven. Deze 
eigenschappen komen echter voort uit een beperkt aantal interviews afgenomen bij middelgrote 
ondememingen (tussen de 20-85 werknemers en 700 m2<bruto-vloeroppervlak<7500 m2

) met de 
volgende branche-coderingen: 22, 28, 51 en 60. Vermeld moet worden dat daarbij de ondememing met 
branche-codering 22 afwijkende huisvestingseisen had en als zodanig niet naar tevredenheid in 
huisvesting met dergelijke eigenschappen zou kmmen worden mgepast. 

Ontwikkelingen die bovengenoemde ondememingen in een bepaalde tijdsperiode doormaakten, hadden 
gevolgen voor de huisvesting in die zin, dat dit tot uiting kwam in een uitbreiding, een verplaatsing van 
een deel van het bedrijf of een complete verhuizing van het bedrijf. Dit vond gemiddeld om de negen jaar 
plaats. Met mogelijke toekomstige uitbreiding werd zodanig rekening gehouden, dat men in bepaalde 
gevallen in het verleden bij de bouw mimer had gebouwd dan men werkelijk nodig had, of al een deel 
extra gefundeerd had met het oog op mogelijke uitbreiding. 

De redenen genoemd door de bedrijven, om hun bedrijfspand in eigendom te hebben, dan wel te huren 
zijn de volgende. Men dacht dat, indien men het pand in eigendom had, dit een zinvolle investering was, 
en het meer zekerheid voor de toekomst hood. In een aantal gevallen liet de liquiditeitspositie dit 
gewoonweg toe. Bij sommige bedrijven was dit historisch zo gegroeid en hield men er de ouderwetse 
gedachte op na, dat bij een eigen bedrijf een eigen bedrijfspand hoorde. Een antwoord dat ook gegeven 
werd, was dat men in zo'n situatie geen toestemming hoefde te vragen indien men een verandering wilde 
aanbrengen. In een enkel geval was een gemeentelijke subsidie een duw in de mg om het bedrijfspand in 
eigendom te laten bouwen. Indien men huurde was dit vanwege het feit dat men de voorkeur gaf aan het 
aanwenden van het beschikbare kapitaal voor het primaire proces in plaats van aan de huisvestin_g. Ook 
het feit dat men nog onzeker was omtrent de toekomst speelde een rol. Wat verder nog genoemd werd, 
was het gegeven dat het in eigendom laten bouwen van een bedrijfspand voor een bedrijfte veel tijd in 
beslag zou nemen. Een andere reden die nog werd genoemd was, dat de eigenaar van de ondememing er 
van overtuigd was dat de ondememing eenvoudi_ger ovemeembaar was, indien deze ondememin_g in een 
huurpand gevestigd zou zijn. 

Welke criteria beleggers stellen bij een eventuele nivestering iJ.1 bedrijfsruimte, is aan de orde gekomen in 
§5.2 en §5.3. De belan_grijkste object-gerelateerde eigenschappen, die uit de interviews met 
(regionale)aanbieders naar voren zijn gekomen, zijn ter verduidelijking weergegeven in de derde kolom 
van tabel 7.1. Afgezien van deze object-gerelateerde eigenschappen, stelden aanbieders ook niet-object 
gerelateerde randvoorwaarden. De belangrijkste daarvan waren, dat men een minimaal bruto-aanvangs­
rendement wenste te behalen van 8.5% (afgezien van rentestand en te behalen rendementen op 
altematieve beleggingsmogelijkheden), dat men nieuwbouw bedrijfsruimte enkel verhuurde voor een 
periode van 10 jaar en dat men verzekerd wilde zijn van de financiele gegoedheid van potentiele 
huurders. 

Terugkoppelend naar de doelstelling; het beschrijven van de eigenschappen, welke bedrijfsruimte moet 
bezitten om geschikt te zijn als beleggingsobject, het volgende. Het is mogelijk een beschrijviJ.1g te geven 
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van eigenschappen, welke bedrijfsruimte moet bezitten om geschikt te zijn als beleggingsobject. 
Daarvoor biedt de combinatie van de, uit de interviews met gebruikers naar voren gekomen (gebruikers) 
eigenschappen, alsmede de uit de interviews met aanbieders naar voren gekomen (aanbieders) 
eigenschappen een basis. Deze zijn in tabel 7.1 terug te vinden. Met het woord 'basis' wordt meteen 
aangegeven, dat het een globaal beeld betreft waartoe een bepaalde mate van oppervlakkigheid behoort. 
Verklaringen zijn hiervoor wel aan te geven. Gedurende de interviews met gebruikers is bijvoorbeeld 
gebleken, dat zij geringe kennis hebben van de eigenschappen van hun huidige bedrijfshuisvesting en 
tevens moeite hebben hun wensen te vertalen naar 'bouwkundige' eisen. Wat de interviews met 
aanbieders van bedrijfsruimten betreft, bleek verder dat beleggingsinstellin_gen zelf _geen strakke object­
gerelateerde richtlijnen aanhielden waaraan bedrijfsruimte zou moeten voldoen. Lokatie, huurder en 
huurcontract waren veel belangrijker. (Regionale) ontwikkelaars/bouwondememingen/beleggers konden 
gerichter aangeven, met welke object-gerelateerde eigenschappen men rekening hield. Hierbij ging het 
echter slechts om een beperkt aantal belangrijke eigenschappen, welke een bedrijfsruimte zou moeten 
bezitten om als 'standaard' beleggingsobject geschikt te zijn. 

(Gebruikers )eigenschappen (Aanbieders )eigenschappen 
Lokatie: Goed bereikbaar Goed bereikbaar 

Op geringe afi;tand woooplaats merendeel personeel Gebieden ~ cen verhQOO",,.de concentratie aan bedrijvigheid 
Bedrijfspand~ richtbaa,- vanaf 6Pffibareweg ~dit gold voor ¼ietmerendcel v.m de compl=n van de 

grotere be legging.sins tellingen) 
Kave!: Bcschikt aver voldoende parkeennogelijkhcid op ~ Beschikt over voldoerule parkeergelegenheidin de directe 

terrein, voor eigen personeel nabijhcid van bet compkx 
Beschikt aver tijdelijke parkearnogelijkheid voor bet Op het kavel is de mogelijkheid aam>.ezig om uit te kunnen breiden 

: laderillossen van vnichtw.igens 
Op bet kavel is ruimte gereserveerd voor eventuele groei 
.K.weLis .afgezrt.met.Wl.bek-m:rk (pr<Mllllieve IM:rking) 

Bedrijfspand: Vrije halhoogte 7.2 meter voor (rnagazijn)opslag Vrije halhoogte ligt tussen de 6.0 en 8.0 meter 
Vrije halhoogte 6.0 meter voor mmtage1M:1:kzaamheden 

· Vrije halhoogte 4.5 meter voor prowktiedoeleinden 
Draagvermogen bedrijfsvloer tussen 3000 en 4000 kg/m2 Draagvermogen bedrijfsv!oer bedraagt minirnaal 2500 kgim2 
Bij~eikeoo draagvenmgenplaatselijk ve1'St<Mgen 
Bedrijfsvloer is glad afge<-..erkt, stofrrij, v!oei.stofdichl 
Bedrijfsvloer is eenvoudig schoon te houden 
Bedrijfshal bezit een of meer electrische averheaddeuren Bedrijfshal beschikt over een of rneer electrische overbeaddeuren, 

afhankelijk van de wootte van de hal al of niet met dockshelter 
· De bat beschik1 over 1s,-w meter vrije over.;panning 

Bedrijfshal beschil..1 over voldoende gespreide 
, aansl uitmogclijkhooen voorJa-achtstrOOlll 

Bedrijfshal beschikt over een nonnale halt~tuur, Halverw.mning door rniddel van heaters 
gerealiseerd door heaters 
Bedrijfshal beschikt over nonnalcverlichling, =Ike De bedrijfshal heeft geen uitsparingen in bet dak (lichtstraten) 
plaatselijk haven v.m<plekken op w::rkzaamheden is afgestemd voor toetreding van daglicht 
VC!ltilatie bedri_jfi;hal mw natlitlrlijke Wfllilatie 

. Bedrijfshal beschikt niet overvoorzieningen ter voorkoming 
van geluidsaverlast 
Bedrijfspand beschikt over minimaal 200 rn2 basiskwaliteit Kanloordeel en sanitair hebben een bepaalde basisl..-waliteit 
kantoordecl, afz. tegen bedrijfshal aangebow.d (niet inpandig) Z=l kantoordeel als hal beschi!..1 over grate mate v. vrije 

: Herbedrijlspand zi.et er neljes en ver:i:<irgd tii.t, beeft een indeeThaarheid 
herk-.,..,,bare entree Hct bedrijfspand heeft uitstraling en een duidclijke entree 
Het is ~oed zicbtbaar ru:lk bedrijfin.bet beii:ijfspaod gevestigd is 

Het pand is opgebouoo uit duumuru, materialen, bedrijfshal is 
rechte 'docs' 

De ruirnlen zijn multifunctioneel 
De keuze voor de verhouding tussen de q,pervlakte v.d hal en 
bet kantoor'iS ~ 
!Tut pand voldoel aan alle eisen waar volgens AR.BO en 
Bouwhesluit aan moet v.orden voldaan 

tabel 7.1 : De verzameling eigenschappen van bedrijfsmimte geschikt als beleggingsobject. 

Veel belangrijker is, dat duidelijk is geworden dat ontwikkelaars en beleggers niet zozeer bezig zijn om 
'standaard' bedrijfsruimten QP de markt te bre)!gen, maar om bedrijfsruimten te ontwikkelen in nauw 
overleg met de gebruiker, waarbij de gebruiker profiteert van de kennis en financien die door de 
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ontwikkelaar of belegger geboden wordt. Uitgangspunt daarbij is, dat ontwikkelaar/belegger een product 
probeert te leveren, waarmee hij zo optimaal mogelijk aan de wensen van de toekornstige gebruiker 
tegemoet tracht te komen, maar waarbij hij echter van een aantal criteria niet wil afwijken. Dit zijn 
eigenschappen waarvan hij uit ervaring weet dat, indien bedrijfsruimte hierover beschikt, deze het 
werven van een volgende huurder vergemakkelijken. De indruk is gewekt dat (regionale) 
ontwikkelaars/beleggers ten opzichte van beleggingsinstellingen daarbij in het voordeel zijn. Zij kunnen 
optimaal inspelen op ~peciale bouwkundi_ge wensen van gebruikers, waarbij de kosten binnen de perken 
kunnen worden gehouden aangezien dergelijke partijen vaak over een eigen bouwondememing 
beschikken. Standaard brochureplannen en checklists zijn meer uitzondering dan regel, aangezien deze 
het idee van een potentiele huurder ontnemen, over een uniek pand te beschikken. 

Gebleken is ook, dat service-verlenlll,g ontzettend belangrijk is. Hieronder wordt dan naast een 24-uurs 
onderhoudsdienst welke 7 dagen per week opgeroepen kan worden, tevens een regelmatig contact met 
huurders verstaan. Door dit contact kunnen aanbieders actueel blijven inspelen op bet huisvestingsbeleid 
van huurders, waardoor een vroegtijdig vertrek van huurders wordt voorkomen. Bovendien blijft men 
door dit contact op de hoogte van mo_gelijke herhuisvestings- of uitbreidingsplannen, waardoor men een 
stapje voor kan blijven op de concurrentie. De portefeuille met bestaande huurders is namelijk de 
belangrijkste kweekvijver voor nieuwe opdrachten. 

Dat er nauwelijks door institutionele beleggers in deze vastgoedcategorie wordt belegd, zou kunnen 
warden verklaard aan de hand van het door de geinterviewde partijen genoemde _bijzondere b~intraject 
dat aan een huurovereenkomst vooraf gaat, waarbij vaak op een informele wijze de eerste contacten 
worden gelegd. Hierbij wordt vervolgens in nauw overleg en in samenwerking met de klant een ontwerp 
gerealiseerd, waarbij uiteindelijk door de aanbieder veel aandacht wordt besteed aan nazorg. Deze 
bestaat naast de reeds ter sprake_gekomen uitstekende service-verlening, uit het op de hoqgte blijven en 
in de gaten houden van de huisvestingssituatie van de klant. Dit wordt bereikt door het onderhouden van 
een regelmatig contact (een op een relatie) met de huurders. Bij institutionele beleggers is het 
acquisitieapparaat en beheer hier waarschijnlijk (nog) niet op afgestemd, hetgeen een verklaring zou 
kunnen zijn waardoor zij niet of nauwelijks in deze vastgoedcategorie actief ~ijn. Hier l)ggen mo_gelijk 
kansen voor vastgoedmanagement-organisaties. 

Uit de casus bleek verder, kijkend naar de aard van de eigenaren van de verschillende complexen in het 
onderzoeksgebied, dat het aandeel van ontwikkelaars/bouwondememingen en beleggingsinstellingen dat 
daadwerk~lijk complexen verhuurde, maar een _ beperkt aandeel betrof. Dit aandeel was even groot als 
het aandeel particulieren dat bedrijfsruirnten verhuurde. Het overige deel complexen dat werd verhuurd, 
vond plaats door in het onderzoeksgebied gevestigde bedrijven . Dit betrof met name de wat 'oudere' 
panden. Dit wekt de indruk dat bepaalde ondememingen potentiele uitbreiding veilig stellen ( of dit in het 
verleden hebben gedaan) door naburi_ge _gebouwen in bezit te hebben. An4ere verklarin_gen i.;ijn, dat deze 
bedrijven in de tijd zijn gekrompen en de ruirnte die men niet meer nodig had, is gaan verhuren. Of dat 
deze bedrijven nieuwbouw hebben gepleegd en daarna het oude pand in eigendom hebben gehouden. 

De bij aanvang van dit onderzoek aangehaalde stelling uit bestaande literatuur, dat gebruikers van 
bedrijfsruimten vaak heel ~pecifieke eisen aan _gebouwen stellen, waardoor bedrijfsruimten minder in 
trek zouden zijn bij beleggers kan in twijfel worden gebracht. Uit de interviews met gebruikers bleek 
namelijk dat zij helemaal niet zulke specifieke eisen stelden. Daarbij dient we! vermeld te worden dat 
deze gebruikers alien aan vooraf bepaalde criteria voldeden, en tot de branches 28, 51 en 60 behoorden. 
Er is geer inzicht ontstaan of deze_gerin_ge behoefte aan ~pecifieke eisen ook voor gebruikers behorend 
tot andere branches opgaat. Afgezien hiervan bleek, dat gebruikers in het algemeen, indien deze 
afwijkende wensen (een bedrijfspand met een bedrijfshalhoogte van 4 meter was bijvoorbeeld al 
toereikend) hadden, toch terecht konden bij bepaalde aanbiedende partijen. Deze gebruikers werden in 
staat gesteld een 'oversized tailor-made' _gebouw te huren. 
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Bij aanvan_g van dit onderzoek werd uit bestaande literatuur de stellin_g aangehaald, dat de markt voor 
bedrijfsruimten wordt gekenmerkt door een groot percentage eigenaar-gebruikers. In het zuiden van 
Nederland zou bijna 80% van de bedrijfsruimten in handen zijn van eigenaar-gebruikers. Nationaal 
gezien zou het huurderspercentage bij bedrijfsruimten zich binnen een mime marge rond de 10% 
bevinden. Na de interviews met gebruikers ontstond het vermoeden dat dit percentage anders zou liggen. 
Dit werd bevestigd door de beschouwing van het onderzoeksgebied in de casus. Van de recent daar 
gebouwde complexen was 69% in handen van eigenaar-gebruikers. Voor de wat 'oudere' complexen 
bedroeg dit percentage 52%. Dit beeld wijkt duidelijk af van hetgeen uit de literatuur naar voren kwam. 
Hierdoor ontstaat het vermoeden, dat de percentages _genoemd in de literatuur, meer ten gunste van huur 
zouden moeten worden bijgesteld. Daarbij de opmerking, dat dit vermoeden echter gebaseerd is op 
informatie afkomstig uit een regio, waarin sprake is van schaarste aan bedrijfsruimte. Daardoor zijn de 
aangetroffen percentages niet representatiefvoor geheel Nederland. 

Aangaande de dynamiek van de _gei'nterviewde gebruikers, bleek dat gemiddeld ongeveer om de negen 
jaar een aanzienlijke verandering in de huisvestingswijze plaats had gevonden. Onder een aanzienlijke 
verandering wordt dan een verhuizing, een uitbreiding of een verplaatsing van (een deel van) bet bedrijf 
verstaan. Alle benaderde ondememingen waren ook behoorlijk gegroeid in de tijd. Geen van de bedrijven 
wist vooraf wanneer het aan uitbreiding toe was, voor veel bedrijven was dit ook wat betreft de toekomst 
nog onzeker. Deze informatie is bruikbaar voor ondememingen, die overwegen hun bedrijfspand te 
huren of te kopen. Indien men een huurovereenkomst van 10 jaar aangaat, kan men namelijk al 
beschikken over een nieuwbouw bedrijfspand naar eigen wensen . Waarin men volgens bovengenoemde 
gemiddelde dynamiek enkel het laatste jaar niet meer naar tevredenheid gehuisvest zou zijn. Na deze 
'overbruggingsperiode' zou men in principe wederom over een compleet nieuw bedrijfspand kunnen 
beschikken. Sterker nog, verschillende aanbiedende partijen gaven al aan, dat een bestaande 
huurovereenkomst ook tussentijds ontbonden kon worden, indien deze partijen voor de nieuwe 
huisvesting zor_g mochten dragen. 

Uit het literatuuronderzoek kwam al naar voren, dat clustering van hoogwaardige toeleveringsbedrijven 
rond bun voornaamste afuemer een tendens aan bet worden is. Uit de interviews met gebruikers van 
bedrijfsruimte bleek dat deze behoe:fte inderdaad bestond. Dit gold met name voor ondememingen met 
een 'technische' achtergrond. Daamaast bleek verder onder de groothandelsondernemingen in 
bouwmaterialen de behoefte te bestaan, graag in de directe omgeving van bedrijven te willen zitten die 
leveren aan hetzelfde soort afuemers als zijzelf. 

Aanbieders van bedrijfsruimten zijn niet altijd even rechttoe, recbtaan in hun huurdersselectie. Dit is 
mede afhankelijk van 'bet gevoel' dat men op een bepaald moment bij een aspirant buurder hee:ft en de 
hoeveelheid panden die men op een bepaald moment leeg heeft staan. Dit geldt ook voor de criteria met 
betrekking tot de acquisitie van nieuwe beleggingsobjecten. Zit er momenteel een buurder in, dan zal er 
bij vertrek van deze huurder ook wel weer een nieuwe buurder te vinden zijn. 

Het succesvol zijn van een bele_gging in bedrijfsruimte is niet enkel afhankelijk van de eigenschappen 
van het bedrijfspand. Dit is ook van andere factoren afhankelijk, waarbij vaak veel onzekerbeid gemoeid 
is. Van invloed op de toekomstige vraag naar bedrijfshuisvesting is bijvoorbeeld de te verwachten 
nationaal-economiscbe ontwikkeling en de wijze waarop deze doorwerkt in bepaalde bedrijfssectoren. 
Daarnaast spelen maatscbappelijke ontwikkelingen een rol. Bovendien mag de invloed van de 
institutionele kaders ook zeker niet onderschat worden. 

De regio Eindhoven is naar voren gekomen als een gezond gebied met een boge concentratie aan 
bedrijvigheid. Het heeft ecbter een tekort aan direct uitgeetbare industriegrond. Indien in een regio de 
vraag naar bedrijfsterreinen groter is dan het areaal dat de gemeenten ter beschikkin_g stellen, dan zijn de 
gebruikers in deze regio niet in staat bun huisvestingsbeboeften te bevredigen. Dit is op zicbzelf van 
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gennge importantie voor de belegger welke gemteresseerd is in verhuurmogelijkheden. Echter, 
aangenomen dat er in deze regio een deel van de gebruikers wenst te huren, dan zal dit deel 
geconfronteerd warden met dit gebrek aan ruimte(n). Oat houdt in dat de belegger die in deze regio 
panden heeft of zal acquireren, gewillige huurders kan begroeten. Schaarste aan bedrijventerreinen 
impliceert in die zin dus een huuropdrijvend effect. Dit is tevens een mogelijke verklaring voor het 
gegeven, dat er in het onderzoeksgebied relatief gezien veel bedrijfsruimten werden verhuurd, waaronder 
ook de 'wat oudere' bedrijfsruimten. 
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Geinterviewde personen: 

pro.fessionele partijen: 
Dhr. F.J.J. Woolderink, projectmanager Eurocommerce Robex Groep B.V. 
Dhr. BJ. Mols, assistent-makelaar Van Boxtel en Partners. 
Dhr. Drs. G.C.A. Geers, adviseur bedrijfshuisvesting N.V. REDE Econ. Ontwikkelingsmij. Regio Ehv. 
Dhr. Ing. P. Goevaers, directie Goevaers & Znn. Bouwonderneming B. V. 
Dhr. Ing. E.H.A. Schampers, directeur Verelst Industriebouw Nederland B.V. 
Dhr. Ir. B.V.A.M. van der Schoot, adjunct directeur Unigoed B.V. 
Dhr. J.M. Jansen, afdeling beheer VastNed Groep 
Dhr. Ors. J. Visser MRE, commercieel beheer VIB Nederland B.V. 

bedrijven met een huisvestingssituatie overeenkomstig definitie bedrij.fsruimte: 
Dhr. J. Scheffers, directie Treffina International Trading B.V. (groothandel) 
Dhr. A. van Houts, controller/hoofd boekhouding Sortel B.V. (groothandel) 
Mevr. G. van den Eijnden, directrice Henk van den Eijnden verhuizingen B.V. (vervoer) 
Ohr. T. van Bragt, directie-assistent Eurotechniek Eindhoven B.V. (vervaardiging metalen produkten) 
Dhr. J. de Laat, manager H & C Hout en Plaatmaterialen B.V. (groothandel) 
Ohr. A. Tielemans, directeur F. Tielemans B.V. (vervaardiging van metalen produkten) 
Dhr. v.d. Beuken, vestigingsmanager Fremach Toolshop B.V. (vervaardiging van metalen produkten) 
Dhr. Zwaans, manager Jongeneel Eindhoven B.V. (groothandel) 
Dhr. R. Saasen, adjunct directeur Drukkerij Snep B.V. (drukkerij) 
Ohr. J. Kroon, adjunct directeur THA VO Metaalindustrie B.V. (vervaardiging van metalen produkten) 

Geenqueteerde personen: 

bedrijven met een huisvestingssituatie overeenkomstig definitie bedrij.fsruimte: 
Dhr. F. C. A. van Overveld, directeur Glashandel van Overveld B.V. (groothandel) 
Ohr. T. Leenen, sales-manager Frans Maas Oeutschland GmbH. (vervoer) 
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Bijlage 1: Bouw en inrichting bedrijfsruimten 

1.1 Hoogte en inhoud van werklokalen 

Een werklokaal moet voldoende vrije luchtruimte hebben voor iedereen die daarin verblijft. Daarbij 
wordt onderscheid gemaakt tussen schadelijke- en onschadelijke werklokalen. Onder schadelijke 
werklokalen worden onder meer verstaan die lokalen waar nadelige invloeden te vrezen zijn door 
dampen, gassen of stof, door besmetting of hoge temperatuur. 

Schadelijke werk- W erklokalen met Tabaksverwerkende Lokalen waar accu's Lokalen waar zich 
lokalen hoge temperaturen, industri<'!n w orden vervaa rdigd giftige gassen kunnen 

werkplaatsen voor of gerep areerd of 
machinale bout- giftige stoffen w or den 
b ewer king, drukke- verwerkt, spinnerijen 
rijen en zetterijen en weverijen 

Vereiste 2.5 m 2.5 m 2.5 m 
hoogte 
Vrije Lucht- 7 m3 8 m3 IO m3 
ruimte per 
persoon 
V rije Lucht- 2.8 m3 3.2 m3 4 m3 
ruimte per 
persoon 
boven 1.8 m 

tabel 3.1: Schadelijke werklokalen: minima le hoogte en minimale vrije luchtruimte per persoon 
Bron: SZW Bouw en imichting van bedrijfsruimten 

verspreiden 

3.0 m 

20 m3 

10 m3 

Onschadelijke werklokalen zijn bijvoorbeeld slagerijen, confectie-ateliers en bepaalde montage­
afdelingen. Het veiligheidsbesluit schrijft voor dat in dergelijke werklokalen, indien er maximaal 9 
personen verblijven, ten minste 6 m3 vrije Iuchtruimte per persoon aanwezig moet zijn en ten minste 7 
m3 indien dit aantal 10 ofmeer bedraagt. Van deze lokaal inhoud moet 2,4 resp. 2,8 m3 perpersoon 
hoger liggen dan 1,80 m. 

1. 2 Verlichting en uitzicht 

Een werklokaal moet zijn voorzien van lichtopeningen waardoor daglicht kan toetreden en waardoor 
uitzicht op de omgeving buiten het gebouw, waarvan het werklokaal dee! uitmaakt, wordt verschaft 
vanaf de plaats waar arbeid wordt verricht. De grootte van de lichtopeningen moet aan de volgende 
voorschriften voldoen. 
a) De gezamenlijke oppervlakte van de lichtopeningen waardoor daglicht kan toetreden, moet ten minste 

gelijk zijn aan 1/20 deel van de vloeroppervlakte van het werklokaal; 
b) De gezamenlijke breedte van de lichtopeningen waardoor uitzicht op de omgeving wordt verschaft, 

moet ten minste ge]ijk zijn aan 1/10 deel van de omtrek van het werklokaal 

Voor overige ruimten zoals gangen, trappenhuizen, kantines, was- en kleedlokalen en toiletten, is 
gewenst er voor te zor_gen dat voldoende da_glicht kan toetreden. Rechtstreeks invallend zonlicht kan 
hinderlijk zijn en moet om die reden kunnen worden afgeschermd. De algemene verlichting van 
werkruimten moet zodanig zijn dat een goede visuele waameming zonder overmatige inspanning 
mogelijk is. Ter plaatse waar werkzaamheden worden verricht moet de verlichtingssterkte zo gelijkmatig 
mogelijk zijn verdeeld en voldoende zijn voor de te verrichten werkzaamheden. Aangezien de verlichting 
moet zijn aangepast aan de aard der werkzaamheden, kan bet soms nodig zijn de algemene verlichting 
aan te vullen met een plaatselijke verlichting. Het licht mag niet verblindend zijn, terwijl ook hinderlijke 
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spiegelingen moeten worden vermeden. Tevens moet bijzondere aandacht worden besteed aan het 
voorkomen van grote verschillen in verlichtingssterkte tussen werkpunt en omgeving. 

Zolang een ofmeer personen in een fabriek ofwerkplaats aanwezig zijn moeten toegangswegen, gangen, 
trappen, toiletten en dergelijke zodanig zijn verlicht dat daarvan op veilige wijze gebruik kan worden 
gemaakt. In dit verband wordt een minimale verlichtingssterkte van 50 Lux aanbevolen. De 
verlichtingsinstallatie moet zijn aangepast aan de bijzondere eisen die door de aard van de te verrichten 
werkzaamheden daaraan worden gesteld (brandgevaar, chemische inwerking, explosiegevaar, hoge 
temperaturen, vocht, stof enz.) In alle gevallen geldt dat lichtbronnen en armaturen op zodanige wijze 
zijn aangebracht, dat reiniging en vervanging op eenvoudige wijze kan gebeuren. In bedrijven waar meer 
dan l 00 personen verblijven, moeten - wlang er geheel of gedeeltelijk bij kunstlicht wordt gewerkt -
zodanige maatregelen zijn getroffen dat bij storing van de lichtvoorziening voldoende noodverlichting is 
gewaarborgd. Een dergelijke verlichting moet zijn aangebracht bij de uitgangen van werklokalen, op 
trappen en in gangen en portalen die bij het verlaten van het gebouw moeten warden gebruikt. 
Voldoende noodverlichting is gewaarborgd indien de verlichtingssterkte op vloerhoogte ten minste 10 
Lux bedraagt. De noodzaak van de aanwezigheid van noodverlichting hangt echter mede af van de 
onveilige situatie die ontstaat bij een storing van de lichtvoorziening. Daarom wordt aanbevolen een 
noodverlichting eveneens aan te brengen: 
- in bedrijfsruimten met een verhoogd brand- en / of explosiegevaar; 
- in bedrijfsruimten waar bewegende delen ofbepaalde obstakels gevaar kunnen opleveren; 
- in bedrijfsruimten zonder daglicht. 

1.3 Voorkomen en beperken van brand- en explosiegevaar 

In verscheidene wettelijke regelingen zijn bepalingen opgenomen ter voorkoming en beperking van brand 
zoals onder andere in de ARBO-wet en haar besluiten en de gemeentelijke verorderingen. 
Het veiligheidsbesluit voor fabrieken of werkplaatsen geeft voorschriften ten aanzien van ruimten waar 
door de aanwezigheid van vuur of vonkvorming een verhoogde kans op het uitbreken van brand 
aanwezig is. Daamaast zijn er voorschriften met betrekking tot het gebruik en de opslag van stoffen die 
door zelfontbranding of door hun vluchtigheid gevaar kunnen opleveren. 

In het algemeen kan worden gesteld dat het toepassen van brandwerende materialen en brandwerende 
constructies de voorkeur verdient. fudien brandgevaarlijke vloeistoffen of gassen worden opgeslagen, 
zullen in elk geval voorzieningen moeten warden getroffen om te voorkomen dat deze stoffen ongewild 
ontsnappen of zich kunnen verspreiden. Brandwerende muren moesten voorheen worden toegepast als 
het gebouw grater was dan 2500 m2

• Bij de ingang van het nieuwe bouwbesluit is deze 
compartimenterings-norm aangescherpt tot 1000 m2

. 

Indien geen verhoogd brandgevaar aanwezig is in de ruimte waar arbeid wordt verricht, is men vrij in de 
keuze van de aan te brengen verwarmingsinstallatie. Wanneer echter sprake is van een verhoogd 
brandgevaar (bijvoorbeeld garages) of op plaatsen waar met vluchtige brandbare vloeistoffen wordt 
gewerkt, moet rekening worden gehouden met speciale voorschriften ten aanzien van de verwarming en 
de elektrische installatie. 

1.4 Uitgangen en vluchtwegen 

Bedrijfsgebouwen moeten in geval van nood snel kunnen warden verlaten. Bij brand bestaat de 
mogelijkheid dat de normale uitgang door vuur of rookontwikkeling wordt versperd. In dergelijke 
gevallen moet een vluchtweg ter beschikking staan, die duidelijk als zodanig moet zijn aangegeven en 
moet worden vrijgehouden. Bedrijfsgebouwen mogen tijdens de aanwezigheid van personen niet warden 
afgesloten. 

73 



Een verkennend onderzoek naar 'bednffsruimte als beleggingsobject' 

Heeft een gelijkvloers gelegen werklokaal een buitendeur, dan kan in het algemeen met deze uitgang 
worden volstaan. Bedraagt het aantal personen dat in een dergelijke ruirnte verblijft - of op weg naar 
buiten er door moet - echter meer dan 100, of is er bijzonder brandgevaar aanwezig, dan is een tweede 
uitgang vereist. Heeft de ruimte geen buitendeur, dan moeten altijd twee uitgangen beschikbaar zijn. 
Voor bedrijfsruimten op verdiepingen en in kelders is steeds een tweede uitgang noodzakelijk. Beide 
uitgangen moeten zoveel mogelijk gesitueerd zijn in tegenovergestelde wanden van de ruirnte. 

Indien meer dan 25 personen op de verdieping verblijven, of het bedrijf brandgevaarlijk is, moet de 
begane grand buiten langs twee geheel afzonderlijke wegen zijn te bereiken. Bij verblijf op verdiepingen 
kan <lit warden _gerealiseerd indien bijvoorbeeld twee trappenhuizen of een trappenhuis en een brandtrap 
warden aangebracht. Daar in geval van brand een lift niet mag warden gebruikt, kan een lift niet als 
ontsnappingsmogelijkheid warden aangemerkt. 

De wettelijk vereiste breedte van deuropeningen, gangen, trappen en dergelijke bedraagt ten minste: 
- 0,6 m voor 1 t/m 25 personen; 
- 0,75 m voor 25 t/m 100 personen; 
- 1,2 m (of2 x 0,75 m) voor meer dan 100 personen 
Trappen mogen niet steiler zijn dan 4 (vertikaal) op 3 (horizontaal). Ramen langs buitentrappen en 
ladders moeten van draadglas zijn voorzien. Gebruikt men binnentrappen, dan moeten deze voldoende 
brandwerend zijn afgescheiden van omringende ruimten. De in dergelijke afscheidingen aanwezige 
deuren moeten brandwerend, zelfsluitend en gemakkelijk te openen zijn. Om ontvluchting te 
vergemakkelijken is het naar buiten draaien van deuren gewenst; dit is verplicht indien hiervan 50 of 
meer personen gebruik maken. 

1.5 Luchtverversing 

Luchtverversing is noodzakelijk om de lucht in een werklokaal in goede conditie te houden. Enerzijds 
moet verse lucht kunnen toestromen om de zuurstof - die door de in het lokaal aanwezige personen bij de 
ademhaling verbruikt is - aan te vullen, anderzijds moeten koolzuur, overtollige waterdamp en warrnte 
worden afgevoerd. lndien men een ruimte op natuurlijke wijze wil ventileren verdient het aanbeveling de 
openingen (bijvoorbeeld ramen) zo goed mogelijk te verdelen over meer dan een wand. In het algemeen 
wordt een luchtstroom met een snelheid van minder dan 0,2 mis niet als hinderlijke tocht ervaren. 
Kunstmatige luchtverversing vindt plaats met ventilatoren. Wanneer de lucht alleen kunstmatig wordt 
afgevoerd, is het nodig - in verband met de toetreding van verse lucht - toevoeropeningen aan te brengen. 
Deze openingen moeten - om een zo volledig mogelijke doorstroming van de lucht in de ruimte te 
bereiken - zo ver mogelijk vanaf het afvoerpunt zijn aan_gebracht. Wanneer de lucht alleen kunstmatig 
wordt toegevoerd, is het nodig afvoeropeningen zo hoog en zo ver mogelijk vanafhet toevoerpunt aan te 
brengen. 

Ter beperking van het energieverbruik wordt steeds meer gebruik gemaakt van circulatiesystemen. Dit 
zijn systemen waarbij de uit een ruirnte afgezogen verontreinigde lucht na filtering en eventueel men_ging 
met een hoeveelheid verse buitenlucht weer naar de ruimte wordt teruggevoerd. De toepassing van 
circulatiesystemen is slechts toe_gestaan in gevallen dat de verontreini_ging in de afgezogen lucht 
onschadelijke stoffen betreft of waar door fijnfiltering schadelijke stoffen in voldoende mate warden 
verwijderd. Bij toepassing van circulatiesystemen blijft luchtverversing met buitenlucht noodzakelijk. 

Bij kunstmatige luchtverversing moet de capaciteit van ventilatoren warden afgestemd op het aantal 
personen dat gelijktijdig in het werklokaal aanwezig is. Wettelijk is bepaald dat bij kunstrnatige 
luchtverversing ten minste 10 m3 per uur per persoon lucht wordt toegevoerd. Dit moet uit 
gezondheidsoogpunt als minimum warden beschouwd. Om te voorkomen dat de lucht in een werkruirnte 
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bedompt of onfris wordt en dit als hinderlijk wordt ervaren, verdient het aanbeveling ten minste 30 m3 

per uur per persoon verse buitenlucht toe te voeren. 

Het ontstaan en de verspreiding van schadelijke/hinderlijke dampen of gassen of van stof in een 
werklokaal moet zijn tegengegaan. Daartoe moeten de schadelijke of hinderlijke stoffen - zo dicht 
mogelijk bij de plaats waard deze ontstaan - worden afgezogen. Heeft ook het plaatselijk afzuigen nog 
onvoldoende effect, dan moeten die stoffen door ruimtelijke ventilatie uit de ruimte worden afgevoerd. 
Het effect van een maatregel of een combinatie van maatregelen is voldoende, indien de concentratie van 
schadelijke of hinderlijke stoffen in de lucht van het werklokaal beneden een uit gezondheidsoogpunt 
aanvaarde concentratie blijft (de zogenaamde MAC-waarden). 

lndien verwarmingsapparaten in een werklokaal hun verbrandingslucht uit het lokaal zelf betrekken, 
moet ervoor worden gezorgd dat andere apparaten (zoals ventilatoren) die eveneens lucht uit dat lokaal 
halen, de werking van de verwarmingsapparaten niet bei'nvloeden en omgekeerd. 

1.6 Klimaat 

Het klimaat in een bedrijfsruimte is naast de luchttemperatuur afhankelijk van de luchtvochtigheid, de 
luchtsnelheid en de stralingstemperatuur. Onder de voorwaarde dat het verschil tussen de 
stralingstemperatuur en de (droge) luchttemperatuur niet groter is dan 5 °C en de luchtsnelheid niet 
hoger is dan 1 mis geldt de temperatuurindex L. 

De temperatuurindex kan met de volgende formule worden bepaald. 

4 2 t I - 8 t In 

L 
3 4 + t l - t In 

In deze formule stelt t1 de droge en t1n de natte luchttemperatuur voor, in graden Celcius. Onder droge 
luchttemperatuur wordt verstaan de temperatuur, die wordt aangewezen door een thermometer, waarvan 
het meetgedeelte droog is en afgeschermd is tegen straling. De natte luchttemperatuur wordt _gemeten 
met een thermometer, waarvan het meetgedeelte omwikkeld is met vochtig, poreus materiaal, waarlangs 
lucht wordt _geblazen. Hoe droger de lucht, des te _groter is het verschil in aanwijzin_g tussen beide 
thermometers. In werkruimten van fabrieken of werkplaatsen en daarbij behorende kantoren moet de 
temperatuurindex een waarde hebben die li_gt tussen 12 en 23. Bedraagt de temperatuurindex van de 
buitenlucht meer dan 18, dan mag deze in het werklokaal ten hoogste 5 meer zijn. Om verschillen van 
groter dan 5 te voorkomen, moeten doelmatige middelen zijn aangewend zoals zonwerin_g, isolatie, 
ventilatie of eventueel koeling. De bovengrens voor ononderbroken arbeid ligt bij een temperatuurindex 
van 29 . Het klimaat wordt draa_glijk_gevonden, indien de waarde van de temperatuurindex tussen 16 en 
23 ligt. Een relatieve vochtigheid die ligt tussen 30 en 70% geeft over het algemeen geen aanleiding tot 
klachten. 

Speciale voorschriften gelden indien: 
- de temp_eratuurindex lager is dan 12 of ho_ger dan 29; 
- de luchtsnelheid meer dan 1 meter per seconde bedraagt; 
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1. 7 Geluid 

De inrichting van het bedrijf moet zodanig zijn, dat afdelingen met veel geluid worden gescheiden van 
rustige afdelingen . Op deze wijze wordt voorkomen dat mensen die op deze rustige afdelingen werken, 
hinder of schade ondervinden van geluid van rumoerige afdelingen. Bij grotere bedrijfsruimten zijn soms 
ook de verhoudingen van lengte, breedte en hoogte van belang. In relatief lange, lage hallen zal - vooral 
wanneer het plafond geluid kan absorberen - het geluid dat op een bepaalde plaats wordt geproduceerd 
slechts in beperkte mate worden overgedragen naar andere delen van ruimte. 

Ter voorkoming van schadelijke geluidsniveaus in de omgeving kunnen in dit verband onder andere de 
volgende maatregelen worden genomen: 
- het onderbrengen van de machines in een geluidsisolerende omkasting; 
- het plaatsen van schermen in combinatie met een wand- en plafondbekleding die geluid absorbeert; 
- bet plaatsen van de machines in een afzonderlijke ruimte. 

Om hinder als gevolg van contactgeluid te voorkomen, verdient het in veel gevallen aanbeveling 
machines en werktuigen verend op te stellen, eventueel op een extra zwaar funderingsblok. Hiervoor kan 
echter geen algemeen geldende richtlijn worden gegeven aangezien elk geval weer anders is en apart 
moet worden bekeken. Geluid en trillingen, afkomstig van de installaties in een bedrijf moeten zo min 
mogelijk naar andere ruimten doordringen. Daarvoor is vereist dat de scheidingsconstructies voldoende 
luchtgeluidsisolatie waarborgen. Het ontbreken van voldoende absorptie van het geluid heeft vooral in 
grote ruimten een lange nagalmtijd tot gevolg. ill een dergelijke akoestische harde ruimte wordt ook op 
grote afstand van machines die lawaai maken, dikwijls veel hinder hiervan ondervonden. ill het algemeen 
geldt dat wanneer in een ruimte extra geluidabsorberend materiaal wordt aangebracht, dit het meeste 
effect heeft wanneer deze materialen worden aangebracht op geringe afstand van de lawaaibron. 

De optimale nagalmtijd van een ruimte wordt voor een belangrijk deel bepaald door de aard van de 
activiteiten die er worden uitgevoerd. Niettemin kan een globale indicatie worden gegeven van 
nagalmtijden die aanvaardbaar zijn . Voor grote fabriekshallen en werkplaatsen is een nagalmtijd van 1,5 
a 2,0 seconden een richtwaarde. Voor kleine werkplaatsen 1,0 a 1,5 seconden. 

Met het oog op hinder moeten - athankelijk van de aard van de werkzaamheden - eisen worden gesteld 
aan het geluidsniveau op de arbeidsplaats. Bij werk dat een hoge mate van concentratie vereist of 
waarbij een _goede spraakverstaanbaarheid noodzakelijk is, gelden strengere eisen dan bijvoorbeeld voor 
een werkomgeving waar uitsluitend routinematige werkzaamheden worden uitgevoerd. ill verband met 
de kans op het ontstaan van gehoorschade bij hoge geluidsniveaus moet ernaar worden gestreefd dat een 
waarde van 80 dB (A) niet wordt overschreden. 

J. 8 Eet- en rustgelegenheden 

In fabrieken ofwerkplaatsen is een schaftlokaal vereist indien: 
- 10 of meer personen werkzaam zijn die een rusttijd van meer dan een half uur hebben en niet naar huis 

kunnen gaan; 
- 10 of meer personen werkzaam zijn in een fabriek waarvan een of meer werklokalen als schadelijk zijn 

aan te merken, onathankelijk van de duur van de schafttijd; 
- arbeid wordt verricht in de open lucht 

De minimumeisen die voor fabrieken ofwerkplaatsen aan een schaftlokaal gesteld worden, zijn: 
- een vloeroppervlakte van ten minste 1,25 m2 per persoon; 
- een vrije luchtruimte van ten minste 3,5 m3 per persoon; 
- een hoogte van tenminste 2 m. 
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Een schaftlokaal mag niet tevens een bergplaats zijn (ook niet voor kleren) en mag evenmin deel uit 
maken van een werklokaal. In de schaftgelegenheid moeten ten minste een tafel en behoorlijke stoelen 
aanwez1g z1Jn. 

Verder verdient het aanbeveling een ruimte als rustkamer in te richten . In die runnte moet een 
opvouwbaar bed of een goede rustbank aanwezig zijn. lndien in een fabriek ofwerkplaats 100 of meer 
personen werkzaam zijn, is een dergelijke rustkamer verplicht. 

1. 9 Kledingberging, kleedkamers en wasgelegenheden 

Bij de bouw van kleed- en waslokalen is het raadzaam onder meer rekening te houden met de Jigging ten 
opzichte van werklokalen en ingangen van het bedrijf. Doorgangen moeten zodanig ruim zijn uitgevoerd 
dat gedrang, vooral bij het einde van de werktijd, wordt voorkomen. fu de meeste bedrijven kan, 
wanneer het aantal personen minder dan 25 bedraagt, worden volstaan met een eenvoudige 
kledingbergplaats, die eventueel in een niet-schadelijk werklokaal mag zijn ondergebracht. 

Bij 25 of meer personen en steeds wanneer door mannen of vrouwen speciale werkkleding wordt 
gedragen, moeten voor de mannen en vrouwen aparte kleedkamers aanwezig zijn. In bepaalde bedrijven 
moeten, ongeacht het aantal werknemers, altijd kleedkamers aanwezig zijn. Dit zijn bijvoorbeeld 
bedrijven waar zich vergiftige stof verspreidt of wordt verwerkt. In de kleedkamers moeten de 
bedrijfskleding en de overige kleding afzonderlijk kunnnen worden opgeborgen; het verdient aanbeveling 
de wasgelegenheid tussen de beide bergplaatsen te projecteren. 

Een kleedkamer mag geen deel uitmaken van een werklokaal of van een schaftlokaal. Het spreekt 
vanzelf dat een kleedkamer doelmatig moet zijn verwarmd. Er moet steeds voor een goede ventilatie 
warden gezorgd. Natte en vuile bedrijfskleding mag in geen geval in kasten worden opgeborgen, maar 
moet aan open rekken warden opgehangen. 

Het aantal wasgelegenheden moet minimaal 1 op 10 personen bedragen. fu gevallen waarin arbeiders 
aan grate warmte zijn blootgesteld, alsmede bij omgang met moeilijk te verwijderen vuil of giftige 
stoffen, moet het aantal wasgelegenheden minimaal 1 op 5 personen bedragen; in dit geval moet warm 
water ter beschikking zijn. 

1.10 Toiletten en urinoirs 

Tot IO personen (mannen en vrouwen) kan warden volstaan met 0011 wc en voor de mannen bovendien 
nog een urinoir. Bij 10 of meer personen moeten voor mannen en vrouwen afzonderlijke wc's met 
gescheiden toegangen aanwezig zijn en wel in een zodanig aantal dat voor elke 15 of minder vrouwen en 
voor elke 25 of minder mannen een we aanwezig is. De wc's moeten zijn voorzien van een aanduiding 
waaruit blijkt voor welke sekse deze bestemd zijn. 

Toiletten moeten zoveel mogelijk binnendoor bereikbaar zijn; bij arbeid in warme ruimten is dit vereist. 
Het verdient aanbeveling toiletten en urinoirs door middel van een geventileerd portaal van werklokalen 
en dergelijke te scheiden. Het spreekt vanzelf dat in de onmiddellijke nabijheid een gelegenheid moet zijn 
om de handen te wassen. 
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Bijlage 2: Checklist huurovereenkomst 

- Huurprijs 
- Looptijd van het contract 
- Opzeggingsmogelijkheden 
- lnspectierapport 
- Huuraanpassingen: jaarlijks? Welke formule? Gebruikelijk is aanpassingen aan de index 

'Gezinsconsumptie' van het CBS . 
- Huurbetaling: aan wie? Welk tijdvak? Maand, kwartaal, jaar? V ooraf of achteraf? 
- Waarborgsom 
- Bankgarantie 
- Bestemming van de bedrijfsruimte. Bijvoorbeeld 'Cafe' of 'Groothandel'. Let op <lat de beschrijving 

niet te eng is, zodat u uw activiteiten kunt uitbreiden. Bijvoorbeeld door de toevoeging ' . .... en alles 
wat met <lit bedrijf in de ruimste zin verband kan houden. 

- Onderhoud (gebruikelijk: buiten rekening verhuurder, binnen rekening huurder) 
- Verbeteringen: hebt u armslag voor verbouwingen? Voor welke verbeteringen hebt u recht op 

vergoeding? 
- V oorbehoud vergunningen 
- Reclame: mag u teksten, lichtbakken e.d. op degevels aanbrengen? 
- Energiekosten: geldt de huurprijs alleen voor het beschikbaar stellen van de ruimte, oftevens voor 

bijvoorbeeld stook- en servicekosten? (Normaal : gas, water, elektriciteit en verwarming voor 
rekening huurder) 

- Belastingen: normaal is: onroerende-zaakbelasting als eigenaar door verhuurder, als gebruiker door 
huurder te betalen. U kunt anders overeenkomen. 

- Onderverhuur - dit kan alleen als het uitdrukkelijk bepaald is . 
- koopoptie: u kunt bedingen <lat u bij eventuele verkoop door eigenaar/verhuurder een voorkeursrecht 

hebt - eventueel tegen een tevoren bepaalde koopsom. 
- Huuroverdracht bij verkoop bedrijf. Zal de eventuele koper van uw bedrijf dat in de bedrijfsruimte 

kmmen voortzetten? 
- Huuroverdracht bij verandering rechtsvorm. Als u uw bedrijf omzet in een BV, verkoopt u eigenlijk 

uw bedrijf aan die BV. Zal verhuurder dan meewerken aan de nieuwe tenaamstelling van het huur­
contract? 

- Verzekering: wie shut welke verzekeringen, wie betaalt de premies? Normaal: verhuurder verzekert 
de opstallen, huurder verzekert de inboedel. 

- Geschillenregeling. U kunt met verhuurder overeenkomen <lat eventuele geschillen naar aanleiding van 
het contract worden beslist (niet door de rechter rnaar) door een bepaalde arbitragecomrnissie. 

- Registratie van het huurcontract. 

Bron: Andela e.a.: Ondememerswijzer, Kluwer, Deventer, 1998. 
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2.1 Einde van de huurovereenkomst 

Over de duur van de overeenkomst kunnen huurder en verhuurder vrij afspraken maken. Voor het einde 
van de huurovereenkomst moet er wel worden opgezegd. Dat geldt ook bij overeenkomsten met een 
vastgestelde einddatum. De huurovereenkomst kan in de volgende drie gevallen zonder opzegging 
beeindigd worden: 
1. De huurovereenkomst met een looptijd korter dan twee jaar eindigt gewoon op de afgesproken datum. 
2. Bij wangedrag van de (ver)huurder (bijvoorbeeld het niet betalen van de huur of het niet verwarmen 

van het gebouw) kan de rechter de overeenkomst ontbinden wegens wanprestatie. 
3. Opzegging is ook niet nodig als de huurder al in het gehuurde zit en partijen bet met elkaar eens 

worden over de einddatum. 

2.2 Opzegging van de huur 

Opzegging moet een jaar van tevoren scbriftelijk gebeuren. Dit kan het beste per aangetekende post met 
bewijs van ontvangst en tevens per fax of gewone post. Als bet de verhuurder is die opzegt, moet deze in 
de opzeggingsbrief een in de wet genoemde reden opgeven, en de huurder vragen om binnen zes weken 
te laten weten of hij instemt met het einde van de huurovereenkomst. Als de huurder niet akkoord gaat, 
kan de verhuurder naar de kantonrechter stappen. In de wet genoemde redenen voor opzegging door de 
verhuurder zijn: 
- slecht huurderschap . 
- dringend gebruik v.d. bedrijfsruimte door de verhuurder of een naast familielid. 
- weigering om op een redelijk aanbod voor een nieuwe huurovereenkomst in te gaan. 
- het realiseren van een bestemmingsplan. 

Verder, maar pas nadat de overeenkomst vijf jaar heeft geduurd: 
- dat een belangenafweging in het nadeel van de verhuurder uitvalt. 

Ook bij een huurovereenkomst met een vastgestelde einddatum moet de verhuurder een goede wettelijke 
reden hebben om deze door opzegging te beeindigen. De huurder kan volstaan met opzeggen 
(schriftelijk, een jaar van tevoren). Hij hoeft geen reden op te geven en hoeft niet aan de verhuurder te 
vragen ofhij akkoord gaat. 

2.3 Huurprijs 

Huurder en verhuurder kunnen zelf de huurprijs bepalen. Als een van beiden vindt dat de huur niet 
confom1 de marktwaarde is, kan hij bij de rechter aanpassing vragen. Bij overeenkomsten met een open 
einde kan dit iedere vijf jaar na de laatste vaststelling van de huur. Bij overeenkomsten met een 
einddatum kan het pas bij verlenging van de overeenkomst en iedere vijfjaar daama. 

De eerste stap in de procedure is dat partijen gezamenlijk een huurprijsadvies vragen van een 
deskundige, bijvoorbeeld een makelaar, een branchevertegenwoordiger of een bedrijfsadviescommissie. 
Als partijen het hierover niet eens worden, wijst de rechter een deskundige aan. De rechter stelt aan de 
hand van dat advies de huurprijs vast op de hoogte die zij - de overeenkomst en alle omstandigheden in 
acht genomen - redelijkerwijs zou moeten hebben op de vrije markt. De hoogte van de door de huurder 
behaalde ornzet kan hierbij ook een rol spelen. Een indexeringsclausule in de overeenkomst kan veel 
onenigheid voorkomen. Afgesproken kan bijvoorbeeld worden dat de huur met een bepaald percentage 
per jaar stijgt. Als de huurder de huur niet meer kan opbrengen, kan naast het beeindigen van de huur 
onderhuur of indep laatsstelling een oplossing zijn. 
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2.4 Opvolging in de huur 

Wat gebeurt er als een van de partijen overlijdt of als vedrnurder de bedrijfsruimte verkoopt? In zulke 
gevallen blijft in beginsel de huurovereenkomst bestaan. Als de huurder zijn bedrijf verkoopt kan de 
nieuwe eigenaar de huurovereenkomst ovememen. Hij heeft hiervoor wel toestemming nodig van de 
verhuurder of de rechter. De rechter zal toestemming geven als blijkt dat de oude huurder of degene die 
het bedrijf feitelijk uitoefent daar voldoende zwaarwegend belang bij heeft en de nieuwe huurder een 
passend bedrijf uitoefent en in staat is de huur te betalen. 
Als de verhuurder overlijdt treden zijn erfgenamen in zijn plaats. De overeenkomst blijft in stand. Als de 
verhuurder de bedrijfsruimte verkoopt neemt de nieuwe eigenaar het huurcontract over. Beeindiging 
wegens dringend eigen gebruik door hemzelf ofnaaste familie kan hij pas na drie jaar vragen. 
Een bijzonder geval doet zich voor als de verhuurder de overeenkomst laat beeindigen en vervolgens het 
pand verhuurt aan iemand die er een gelijksoortig bedrijf in uitoefent als de vorige huurder. Het kan zijn 
dat hij daardoor voordeel geniet dat niet uit de aard of Jigging van het pand voortvloeit, maar 
bijvoorbeeld uit de door de ex-huurder opgebouwde klantenkring. De ex-huurder heeft dan recht op 
goodwillvergoeding. Hij kan daartoe de verhuurder laten dagvaarden. 

2. 5 Onderhuur 

Bij onderhuur geldt tussen onderhuurder en onderverhuurder in beginsel hetzelfde als tussen huurder en 
verhuurder. De onderhuurder doet zaken met de onderverhuurder en niet met de (hoofd)verhuurder. Bij 
het einde van de huurovereenkomst eindigt de onderverhuurovereenkomst als de onderverhuurder meer 
dan drie maanden van tevoren op de hoogte is gesteld. Onderverhuren mag alleen als de verhuurder daar 
toestemming voor heeft gegeven, bijvoorbeeld in de overeenkomst. Bij opzegging door de verhuurder 
kan het belang van de onderhuurder meespelen. 

2. 6 Verzamelgebouwen 

Vee! bedrijven delen hun pand met andere huurders . Dit kan in de vorm van onderhuur of van het samen 
huren van een ei_genaar. Uit_gangspunt is dat de verschillende huurders alleen maar te maken hebben met 
hun verhuurder en dus niet met de andere huurders. 
Watte doen bij overlast? Allereerst iets proberen te regelen met de veroorzaker. Rechters zijn niet 
gecharmeerd van mensen die hun problemen meteen bij justitie neerleggen in plaats van zelf eerst een 
oplossing te zoeken. Een overlastveroorzaker die zich slechter _gedraagt tegenover zijn medehuurders dan 
onder de gegeven omstandigheden acceptabel is tussen 'buren', pleegt een onrechtmatige daad. 
Vervolgens: contact opnemen met de verhuurder. De verhuurder client ervoor in te staan dat de huurder 
krijgt wat deze met de verhuurder heeft afgesproken: een bedrijfsruimte waarin de huurder op een 
normale manier kan werken. Als dat oak niet helpt, kan de huurder zowel de verhuurder als de 
overlastveroorzaker in rechte betrekken. 

2. 7 Inhoud van het huurcontract 

Het huurrecht voor bedrijfsruimten is niet bepaald simpel. Het lijkt dan oak noodzakelijk dat bij het 
aangaan van een huurovereenkomst advies ingewonnen wordt bij notaris, advocaat, makelaar of bank. 
Wordt het huurcontract niet door een notaris opgesteld, laat het dan zelf registreren bij de 
Belastingdienst, Eenheid registratie en successie. Om aan te geven wat er zoal in een huurovereenkomst 
client te staan is een checklist in de bijlagen opgenomen (bijlage 1). 
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2. 8 Inspectierapport bij huurcontract 

Bij het huurcontract kan ook een inspectierapport warden opgemaakt. In dit rapport kan de toestand van 
bet gehuurde warden omschreven. Ook kan warden vastgelegd van welke apparatuur en sanitair bet 
gehuurde is voorzien. Daamaast kunnen warden vermeld de meterstanden van gas, elektriciteit, water en 
centrale verwarming. Ook moet warden gelet op de toestand van de terreinen; heeft geen van de 
voorgangers verontreiniging achtergelaten? Het is beter geld uit te geven aan een onderzoek dan later een 
claim voorgelegd te krijgen. 

2. 9 Huur en verhouwing 

Het is verstandig om de huurovereenkomst aan te gaan onder voorwaarde dat de benodigde 
vergunningen warden verkregen. In de huurovereenkomst kan opgenomen worden dat de huur niet 
doorgaat als de benodigde (bouw)vergunningen niet worden verkregen. Aan gehuurde bedrijfsruimte zal 
allicht iets verbouwd moeten worden; ook moeten er vaak machines, installaties e.d. worden 
aangebracht. 

Nu is het principe zo dat een gehuurd goed bij het eindigen van de huurovereenkomst moet teruggeven 
worden in de oorspronkelijke staat. Bovendien wordt alles wat 'aard en nagelvast' in of aan het gebouw 
of de bijbehorende grand wordt bevestigd, automatisch eigendom van de grondeigenaar. Oat zijn de 
regels - maar met de verhuurder kan anders overeengekomen warden. Zo mogelijk bij voorbaat in het 
huurcontract, maar op zijn minst voordat met een verbouwing begonnen wordt. Dan kan afgesproken 
worden dat de verbouwing t.z.t. niet ongedaan gemaakt hoeft te worden en / of dat voor e.e.a. een 
vergoeding verkregen wordt van de verhuurder. Als de verhuurder zijn toestemming weigert voor 
ingrepen die noodzakelijk zijn voor een doelmatige uitvoering van het bedrijf, kan de Kantonrechter om 
vervangende toestemming gevraagd worden. 

2.10 Huur en verzekering 

Aan te nemen is dat de verhuurder zijn pand verzekerd heeft tegen brand e.d. Als huurder heeft men 
waarschijnlijk belang bij een aantal andere verzekeringen, e.g. aanvullingen op de eigen verzekering. 
'Huurdersbelang': indien men in verbeteringen investeert - bouwkundig of installatietechnisch - aan het 
gehuurde, dan is het verstandig het verzekerde bedrag van de eigen brandverzekering aan te passen. 
'Brandbedrijfsschade': als het huurpand door bijvoorbeeld brand verloren gaat, zal vervangende ruimte 
moeten worden gehuurd, welke vaak duurder is. Het valt aan te raden met de verzekeringsadviseur over 
dekking van dat risico te overleggen. 
Men client na te gaan of men als hurend bedrijf, een verhoogd brandrisico meebrengt; zo ja, dan kan een 
premieverhoging (voor de verhuurder) voor rekening huurder komen. Vooral indien een klein deel van 
een grater (bedrijfsverzamel)gebouw gehuurd wordt, kan dit tot aanzienlijke kosten leiden. Bij 
leegstaande / onbeheerde gebouwen dient men er aan te denken dat contractuele verplichtingen nog door 
kunnen lopen ook al heeft men het pand als huurder niet meer daadwerkelijk in gebruik. 

2.11 Huur enjiscus 

Inkomens- en vennootschapsbelasting. 
Huur en onderhoudskosten voor een bedrijfspand zijn natuurlijk zakelijke kosten - aftrekbaar voor 
inkomensbelasting c.q. vennootschapsbelasting. Maar waardeveranderingen van het gehuurde komen in 
het algemeen niet voor rekening van de huurder: niets op de balans, niets afschrijven. Een investering in 
een belangrijke verbouwing in of aan het gehuurde kan men als huurder echter geheel of gedeeltelijk 
activeren, en jaarlijks daarop afschrijven. 
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Omzetbelasting. 
De verhuur van onroerende zaken is in principe vrijgesteld van omzetbelasting. Maar hierop bestaan 
uitzonderingen. De meest voorkomende is de mogelijkheid die de wet biedt om belast met BTW te 
verhuren, als zowel huurder als verhuurder hierom verzoeken: opteren voor belaste verhuur. Dat kan 
alleen als het geen woning betreft en de huurder het pand voor 90% of meer voor aftrekgerechtigde 
prestaties gaat gebruiken. Het initiatief hiertoe zal meestal van de verhuurder uitgaan. Als hij onbelast 
zou verhuren, dan is namelijk voor hem de BTW over de onderhoudskosten e.d. niet aftrekbaar. 
Wanneer de huurder eveneens ondernemer is voor de omzetbelasting en alleen belaste prestaties levert, 
zal hij in het algerneen geen nadeel ondervinden van belaste verhuur. 

82 



Een verkennend onderzoek naar 'bedri1fs111imte als be/eggingsobjecr· 

Bijlage 3: CBS Tabellen 

Bedrijven naar activileit en grootteklasse, 1 januari 1998' 
Enterprises by ac1,wtya11d s,ze-clsss. Januari Isl 1998 ' 

SB! 93 Totaal Aan1al wenmemers 

0 1 101 S 5 tot 10 10 lot 20 20 IOI 50 50 IOI 100101 200 IOI 500 en 
1()() 200 500 mee1 

A LandbouW. 1ach1 en bosbouw 111 430 88 415 19 B20 1 980 815 3 25 65 10 0 
B V1sserrj. kweken van vis en schaaldieren 765 320 320 85 25 10 0 0 0 
C Dcllstoflenw1nn1ng 195 10 70 30 25 35 10 10 5 0 
D lndustrif! 45 950 14 550 14 480 6 025 4 495 J 480 1 465 755 465 245 
E Openbare voorzienrngsbednJven 250 150 20 5 5 5 10 10 25 25 
F Bouwni(Verheid 54 835 25 285 16 165 5 560 4 140 2 540 720 240 115 45 
G Reparalie consumentenar11kelcn ; handel 163 460 61 760 72 075 15 125 8 185 4 445 I 130 425 200 110 
H Horeca 38 375 9 135 23 200 3 505 I 710 615 120 50 25 15 

Vervoe,. opslag en cornmun,catie 24 960 9 770 e 765 2 415 1 BBS 1 350 460 175 85 45 
Fmanc1ele inslelhngen 12 730 3195 7 475 960 545 305 110 60 40 40 

K Verhuur en zakelijke dienstvertening 111 155 62 705 33505 6 9~5 4 075 2 330 820 375 250 150 
L Openbaar bestuur. sociale verzekeringen 1 195 230 BO 30 40 140 235 180 140 125 
M Onclerwijs 16 755 10030 2 790 665 1 010 975 575 385 230 95 
N Gezondheids- en we!z1jnszorg 42 270 15 795 19 780 1 620 1 410 1 645 865 510 390 25S 
0 Culluur. cecrealie : ov d1ens1verlen1ng 40 275 12 350 22 350 2 890 1 3 15 825 295 160 65 25 

To:aal 664 610 313 700 240 910 47 840 29 680 19 025 6 870 3 355 2 045 1 185 

A 01 landbouw en iacht 110870 88 055 19 645 1 965 800 3 20 65 10 5 0 
02 Bosbouw. d1enS{\lertemng lbv de bosbouw 565 360 170 15 15 0 0 0 0 

B 05 V1sseri1. kweken 11an vis en schaaldieren 765 320 320 85 25 10 0 0 

C 10 Turlwmning 0 5 0 0 0 0 0 
11 Aardohe• en aardgasw,nning 85 10 35 0 20 5 10 5 0 
14 Zand- . g,ind- . k~t -. !0utw1nrnng 105 0 30 30 5 30 0 0 0 

D 15 Voedrngsmiddelen en drankenindustne 5 470 625 2 210 1 035 755 425 190 110 95 35 
16 Tabakverwer1<ende industrie 10 0 0 0 0 0 0 0 5 5 
17 Texi,elinduslne 1 565 660 520 180 45 90 45 25 15 0 
18 Kled111g- en bontmdustne 1 875 1 110 515 115 60 45 20 5 5 0 
19 Leer-. lederwaren- en schoenindustrie 435 165 155 40 35 30 10 5 0 0 
za Houl -. kurk-. r1etindus1ne 2 345 930 775 185 265 120 55 10 5 
21 Papier(waren) en karton(waren) 500 120 80 5 90 70 55 35 30 10 
22 U1lgeveri1en. dtukkerijen. ,eproduklte 6 970 2 055 2 495 1 080 710 385 135 55 30 20 
23 Aardol1e • en steenkoolverweO<ende i1ndus1ne 20 0 0 0 10 0 0 5 5 
24 Chem,sche 1ndus1r,e 625 60 145 15 80 105 75 70 45 35 
25 Rubber· en kunstslofveiwerkende induslric 1 250 205 355 175 165 180 95 50 20 5 
26 Glas. aardework-. cemenl-, kalkmdus1r1e l 630 560 345 180 275 150 50 45 20 1C, 
27 Bas1smetaa!indus1rie 170 10 0 50 25 30 20 15 10 10 
28 Mel a a !prod u1<1en Ind usl rie 6 680 1 875 1 855 I 150 725 690 235 100 45 5 
29 Mach,oe en appara1crundust11e 3915 8 10 I 085 625 505 5 10 215 115 40 15 
30 Kantoormach1ne en compu!enndustrie 310 145 135 0 0 10 10 5 0 0 
31 Oveoge elektnsche apparatenindu5lne 1 030 220 395 190 60 90 40 15 10 rn 
32 Audio-, video -. telecom -appa,ateninduslrie 400 130 210 5 10 25 10 5 0 
33 Med,sche en opt,sche appara1enindus1ne 2 000 665 755 250 155 105 30 25 10 
34 Auto•. aanhangwagen- en opleggenndustrie 595 170 95 115 60 75 40 15 15 
35 Ovenge transportm1ddelenrndus1rie 1 460 650 465 110 60 85 50 25 10 
36 Meubel- en ovenge induslne n .e g . 6 435 3 305 1 655 485 335 230 BS 25 40 70 
37 Voorbere1d1ng 101 recycling 235 80 30 30 70 20 5 0 0 0 

40 Openbare ene1g1evoorz1eningsbednJVen 225 145 i's 10 10 20 15 
41 Wa1e,le1d1ngbedri1ven 25 5 0 5 

F ,s Bouwn1111e1heid 54 835 25 285 16 185 5 560 4 140 2 540 720 240 11 5 4 5-

G 50 Handel. repa ra1ie au1o·s en motor110tsen 21 990 7 585 9 100 2 805 1 460 710 155 55 20 
51 Groolhandel en handelsbemiddehng 53 925 20 890 19 410 5 770 ,2% 2 .iJO 720 270 115 30 
52 Det.-tllhande! (rncl repara11e) 87 550 33 185 43 570 6 555 2 435 1 305 255 100 70 75 

H 55 Horeca 38 375 9 135 23 200 3 5 05 1 7 10 615 120 so 25 15 

60 Vervoer over land 11 810 4 185 3 865 I 285 l 075 925 31S 100 40 20 
6 1 Ve,voer ove r wate, 4 615 2 270 1 695 275 90 50 15 10 1Ll 5 
62 Vervoer door c:le luch1 150 40 25 55 20 5 0 0 0 
63 Oienstverlernng u, 'J ne-1 vervo~r 5 565 I 62Cr 2 105 720 575 .')'.JU 120 GS 30 15 
54 Posl en 1~lecommuni::a111: 2 8 20 1 665 67~ 80 125 45 10 5 5 

.I 65 F1nancie1e mstellingen lex verzekenngl 1 260 930 11 5 80 75 25 10 10 15 
66 Vcr2ek: cr1ngswezen en pensioenfondseri 785 .:1 45 95 65 65 40 30 2:> 20 
67 Ak1iv11e11en IOv linaoc:1E!Je •nsl~lhngen 10 665 J ll:J5 6 10 0 755 40<, 170 , o 20 5 

K 70 Verhuur van en handel m onroerend yoed 19 415 12 340 5400 1, 0 .:155 ~330 100 35 10 
71 Verhuur van roerende goederen 4 225 I 875 1 645 290 290 80 25 15 5 0 

72 C umpu1crs<:r.-1,;;f: 1n lmma11c1 echnutoyre 9 905 5 180 3 12:, 675 495 27(J 85 35 25 15 
7J Research 1 610 865 47L 80 85 $(' ::-o " 10 lli 
7, Overtge wkel11k f: a1enstvc.rlcnmg 76 005 42 4-4 0 22 06:. ~- 15= ::? no 1 6(.10 5')5 27S 200 1;,;, 

75 Openr.iaa1 bc:. 1t1ur sc.1<: 1...,lr! v+: utikc,1n~1 ':l r, l 19:. 23U 8(, )0 , 0 1-l (· ?:l:J IBO 1-1(J 1~:: 

M BU OncJ<;rW11:. 16 ?5~ 10 OJr; 2 79(, Li6 S 1 0 1(.- 97:, t: !~, Jli:.. 2:.,0 I):, 

" 85 Gczondtm1d"> · t!n ,•,~il1Jn :; 1or g 42 27(J lf, 7:E 1!/7fH.• I 62() I •H C I t;.J ~ t:tU~. :,H• J<:10 ✓ 5 :0 

0 9U M1iicud1~11!.IV{,'!kr l, ~1(.j OE 7 (; tH, "'' 12:, y_, I :· 
9 1 l<Jeetc en l,Cl<.i tl'.'ICll•,r: 1,1: ,1 :.,J!,(:•, J 7M'.: .. 119':.; -_HK, :t -E 17: 1()('. GC j'. J 

9 , Cull u ur spell ':! •• r,:·.re: ,JlU'.; 14 335 1 \ (IC:., ~, I lG ~ t,7(.1 ·10 ~, l t'O S(; ;_,:, 
9:! O vel liJ(: (J u~1 ,~i •, r:11 .,;11 r,·; ;, 1111:, 11 2a11 7 4~'. ;,r, ~. ;! F, I ~>I "J(J 1:, 
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Veslig1ngen naar activiteil en regio (Corop), 1 januari 1996 (slot) 
Local units by actwiry and reg,on (NUTS.3). Januar}' 1st 1996 /end) 

SBI 93 Noord-Bral.Janl Limburg Flevo land 

Wesl· Mtdden- Stads· Noordoo~- Zuidoosl Noord- Midden- Zuid-

Noord• Noord• gewesl Noord-Brabanl Noord- Lrmburg Limburg Limburg 
Brabant Brabant ·s-Henogon- (e,icl . stads- Brat>ant 

bosch gewesl 's-Her-
togenbosch) 

To1aal 26 860 20 515 10 605 15 545 30 005 12 870 10 555 23 110 10 890 

A Landbouw, Jacht en bosbouw 4 900 3 615 1 125 4 615 5 140 3 935 2 225 1 805 2 530 
B V1ssefl1 . kweken van vis en _schaatd,eren 10 5 0 0 5 0 0 5 130 
C Oells1oNenw1nn1ng 10 0 5 5 5 ,o 15 5 
D lndus1rie 1 955 1 910 820 1 170 2630 990 880 1 620 730 
E Openbare voorz1eningsbedri1ve n 25 20 10 15 20 15 20 30 15 
F BouwniJVBrheld 1 985 1 525 980 I 265 2 285 805 730 1 715 740 
G Reparat1e consumentenart1kolen: handal 7 520 6 065 3 215 3 875 B 260 2 950 2 655 6 965 2760 
H Horeca 1 530 I 060 640 720 1 705 835 720 2 350 430 

Vervoer, opslag en commumcat1e 1 065 725 260 455 790 425 585 755 350 
Financ1~Ie instellingen 520 370 245 230 615 230 190 585 195 

K Verhuur an zakelijke d1ens1ver1on1ng 3 690 2 500 1 755 1400 4 710 '055 1 095 3 070 1 645 
Openbaar bestuur . sociale ve,zekermgen 55 50 20 25 45 JO 20 45 15 

M QndeM'IJS 600 510 280 320 620 235 250 720 325 
N Gezondne1ds· en welz11nsi-01g I 475 I 1 10 670 700 I 695 635 580 I 605 470 
(J Cu11uur. rccrealle; ov. d1ens1verlenmg l 520 I 045 575 750 1 560 720 600 I 815 550 

A 01 Landbouw en iacht 4 aes J 600 1 125 4 610 5 085 3 895 2 215 1 795 2 520 
02 Bosbouw: d1enstvar1ening tbv de bosbouw 10 15 5 5 55 40 10 10 5 

B 05 V1sscdI kweken van vis en schaald1eren 10 130 

C 10 Turtwinning 0 0 0 0 
11 Aardohe • en aardgaswmmng 0 0 0 0 0 0 
14 Zanel -, gnnd•. kle1• . 1ou1wmnm9 0 0 0 0 10 10 s 

D 15 Voed1ngsm1ddelen en d ranken1nd1ist ne 340 265 115 195 370 160 145 305 125 
16 Tabakverwerkende Inaus1r1e 0 0 0 0 5 0 0 0 
17 T exI1eJ1ndustr1e 55 60 20 50 110 35 25 70 20 
1" KledIng · en bon11nausrne 75 105 50 70 135 40 35 100 45 
19 Leer• lederwaren• en schoenrndu s1rIe 25 210 15 20 30 5 5 
20 Hout ·. kurk· riellndusme 105 115 50 85 165 45 45 90 25 
21 PapieqwarenJ en kar1on/waren} 25 10 0 5 20 15 5 15 5 
22 U11gcvon1en. drukken1en. ,eprodukl1e 230 170 130 115 310 90 115 200 120 
23 Aa1C1ohe• en s1eenkoolverwerkende 11ndustne 5 0 0 0 0 0 0 0 0 
24 Chem1sche industue 55 20 20 20 25 10 10 50 15 
25 Rubber • en kunststofverwenc.ende 1ndus1ne 90 75 25 25 85 40 20 45 30 
26 GIas . aardewerk•. cement• . kalk1ndus1rIe 70 60 25 45 95 BO 50 85 20 
2; 8as1sme1aal1ndus1 ne 10 10 0 5 10 20 10 10 
26 Me1&a lproduk1eninduslne 265 210 B5 130 380 135 125 180 55 
29 Machine en appara1en1ndustlll'.: 190 165 75 110 225 110 75 100 70 
30 Ka nloormach1ne en compulen11dus lr1e 15 5 5 5 20 15 0 10 5 
31 Ovcnge eleklflsche apparaterundus1ne 50 45 20 25 75 25 15 35 20 
32 Audio •. video- . 1eiecom-appara1e n1noustt1c 5 5 5 5 40 0 5 10 5 
33 Med,sche en optische appa,alernndustne 60 60 30 35 110 30 30 90 30 
3, AUI0· , aanhangwagen- en op1e99e11ndustr1e 35 25 5 20 35 10 10 20 10 
35 Over1ge 1ransportm1ddelen1ndus lne 40 35 10 10 15 10 25 10 35 
36 Meubel • en o..-erige 1nduslne n e .g 190 255 125 190 355 115 120 175 85 
37 Voorbereid,ng 101 recycling 10 5 5 0 15 5 5 10 0 

40 Openbare cnergiENOOrllen1ng.:.bcdr1iven 15 15 10 10 15 15 
4, Waterle1d1ngbed1iiven 10 10 10 10 10 10 15 0 

45 t;ouwn11"erhe1d I 985 I 525 980 1 265 2 285 805 730 I 7 15 740 

G 50 Handel . reparatie au1o·s en mo101f,c1sen 1 010 775 405 680 1 230 420 375 870 JOO 
51 Groolhandel en handelsbemrddehng 2 440 1 990 970 1 090 2 425 780 6B5 1 410 990 
52 De:railnandel {incl reparalle) 4 075 3 300 I 835 2 105 4 605 1 750 1 600 <l 785 1 ,.l\ O 

H 55 tfo,eca 1 530 1 060 640 720 1 705 835 720 2 350 430 

6{.I Vervoer over iand 500 355 125 295 450 265 225 -1 .':.5 125 
6 1 Vervoer 01,1er wa1e, 155 155 10 20 10 10 23!': 2S 40 
62 Vervoer door de luch1 5 0 0 0 10 0 0 5 
63 O1ens1verlemng 1.L v. ht:-1 vc,voe, 2J5 I I S 75 75 155 100 GO 1cc 90 
64 Post en 1elecommumc..a11e 165 9~ 55 65 165 50 65 130 61) 

J 65 F,nanc1 le., 1n:.tell1i1gen (e~ verzekc.mng i 120 65 50 40 150 55 oS 150 3$ 
66 V e1Loke1Ings wti;len en pens1mml ondsen 10 1:i 5 5 20 5 $ 

67 Akt1v1Ie11en UN f1nancieIe 1ns1e1J1ngen 3!:10 290 185 185 450 175 155 .; 1:, 1:;:i 

' 70 Vo rtluur van en handel In omoe rend yo1:1d 580 .:.'12(; 285 2 15 750 210 220 555 155 
71 Ve rtiuur vJ. n rc;erende gc;edcrcn 170 125 80 100 2 15 75 70 155 8') 
n C or rmu1e r!>e1v1ce. u1!u1111a11e1ec1mo1og1e 260 i 75 150 11 0 '10 75 80 21 :. ?S,5 

?J Rc:.~a rch 25 25 15 10 45 I ~ lu .: •~; 25 
7> Ov~1 ,ge ,:ak~II/Ke dll?flSIVi,-flCf"Wl~ 2 65f: , l 5~, 1 235 970 3 2£10 i::i7fi 7 1;'; ~ ':<j5 1 l'j 'J 

Openoaur lH:Stuur . so,:i.1IL: 11•~flc:kenr1sien 55 :=.n ,o 25 45 ]0 £!) ~5 ,:: 

BO O nr1ii rw11~ 6Cil: :, 1u ;,eo 320 62{J ::>:.l:. ~!,(; :·2c '.!;25 

I, ar, f.>H Z(111dl11.111.J:..· (!fl Vil:l/ljl\~/ <H~j 1 ·1 /~ 111() G-70 700 1 tJ(7'., f,:.b ~LIU 1 v~,:; ..; ·1u 

9u t,l1IIU11cl1cn:i.r'-'tfll'.!r ,I11•j :}( I ~•,, 10 20 :w 10 t u 15 
9 1 ldt:clc c11 lic b ngcnort1,11 11s.111t:~ · v, ·~ 3G 7(1 2') "' :.h, '1) 

~l '..J C ul1 11u r. !, j ,ll/1 t!fl H!{,r t:,t ll, · 450 :.Fi~ 2 10 260 ~.oo 255 i'I !': :-.€.'.i 2(15 
~I] ( Jvc r,q<.: (111,:ll '.>\11Cfl(:fill l:~ <_l(J{.I '.} 10 44 S 970 n u '1'1', ! -~-·~'.J t• ,c, 
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Bijlage 4: Vragenlijst t.b.v. interviews gebruikers van bedrijfsruimten 

1. Algemeen: 

a) Naam ondememing: 

b) Adres van de vestiging: 

c) Contactpersoon/functie: 

d) Bedrijfsactiviteit/bedrijfstak: 

e) Aantal werkzame personen: 

f) Huidig aantal m2 bedrijfsrnimte: 

g) Is er bij de realisering van deze oppervlalcten 
destijds sprake geweest van een bepaalde mate 
van overdimensionering? 

h) Jaartal van vestiging in huidig bedrijfspand: 

2. Financieel economisch: 

a) Het bedrijfsgebouw is gekocht/gehuurd? 

b) Uw voorkeur gaat uit naar kopen/huren? 

Wat zijn de redenen voor deze voorkeur? 
Ooit deze verschillende fmancierings­
wijzen overwogen? 

c) In geval u momenteel huurt: 
De huur per m2 per jaar bedraagt: 

c) In geval het bednffspand in eigendom is: 
.laartal van aankoop: 
Kostprijs: 

d) Waar in het gebouw bevinden zich de voomaam­
ste investeringen in de huisvesting? 

3. Functioneel: 

I. lokatie 

a) Wat waren de redenen voor vestiging op de 
huidige lokatie? 

b) Zijn uw wensen ten aanzien van de lokatie 
met de tijd veranderd? 

c) Kunt u nog bepaalde voorzieningen noemen die u 
graag op deze lokatie aanwezig had gezien? 

d) Bent u tevreden over de bereikbaarheid van 
de lokatie t.a.v. zakelijk autoverkeer en goederen­
vervoer over weg? Heeft uw organisatie behoefte 
aan een goede OV-verbinding? 

e) Hecht u waarde aan het imago van een lokatie? 

1) Vindt u het van belang dat uw bedrijfspand zicht­
baar is vanaf de openbare weg? 

g) Welk type bedrijven genieten uw voorkeur om in de 
directe nabijheid van uw bedrijfspand te zijn 
gesitueerd? 

h) Heeft u ooit overwogen om het bedrijf elders te 
vestigen? 

Il. Kavel en situering bedrijfspand 

a) Wat is de omvang en vom1 van het kavel in m2? 
Voldoen deze omvang en vorm nag steeds? 
Is bij de keuze voor deze omvang rekening 
gehouden met een eventuele toekomstige 
toename van het bedrijfsvloer-oppervlak? 

b) Wat zijn de beweegredenen geweest voor de 
lmidige situering van het pand op dit kavel? 
Is er ten tijde van betrekking van het bedrijfspand 
rekening gehouden met de situering van het pand 
i. v.m. een eventuele toekomstige uitbreidings­
behoefte? 
Zou u de huidige situering willen veranderen 
indien <lit mogelijk zou zijn? 

c) Wat is de gewenste afstand van de gevel van het 
bedrijfspand tot de perceelsgrens? 

d) Hoeveel parkeerplaatsen voor personenauto' s zijn 
voor uw organisatie gewenst? 
Hoeveel parkeerruin1te voor vrachtwagens is voor uw 
organisatie gewenst? 

e) Welke eisen stelt u met betrekking tot beveiliging 
van het kavel en het bedrijfspand? 

t) Is er behoefte aan open opslag of stalling en in 
welke mate? 
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ill. Bedrijfspand 

a) Hecht u waarde aan een bepaalde mate van represen­
tativiteit van het bedrijfspand en hoe is <lit tot 
uitdrukking gekomen? 

b) Heeft u bezwaren tegen het gehuisvest zijn in een 
bedrijven-verzamelpand? 

c) Kunt u in een vlugge schets de indeling van het pand 
aangeven met daarin een benoeming van de organisa­
torische eenheden? 
Ziet u aanleiding om deze indeling te veranderen? 

d) Is er behoefte aan uitbreiding van het bedri_ifspand en 
kunt u aangeven waar deze behoefte zich voordoet? 
Over welk percentage van het huidige 
vloeroppervlak praat u dan? 

e) Welke vrije hoogte van de bedrijfshal is voor uw 
organisatie wenselijk? 

f) Welke vrije bedrijfsvloeroppervlakte in deze ha! is 
voor uw organisatie wenselijk? 

g) Welke vrije overspanning van de bedrijfshal is voor 
uw organisatie wenselijk? 

h) Wat is het vereist minimaal draagvermo_gen van de 
bedrijfsvloer? 

i) Moet deze vloer ook nog andere eigenschappen be­
zitten? 

j) Wat is de gewenste hoogte en breedte van de 
goederendeuren? 

k) Welke bedieningswijze van de goederentoegang is 
gewenst? 

1) Welke voorzieningen voor verticale en horizontale 
goederenverplaatsing intern acht u noodzakelijk? 

m) Welke mate van energievoorziening is wenselijk? 

n) Welke temperatuur moet de lucht in de bedrijfshal 
hebben? Isolatie? 

o) Stelt u nog speciale eisen aan de verlichting in de 
bedrijfshal? 

p) Hoeveel maal per uur moet de bedrijfshal van verse 
lucht worden voorzien? 

q) Zijn er speciale voorzieningen noodzakelijk ten 
behoeve van geluidswering? 

4. Evaluatie 

a) Is er bij de realisatie van het huidige pand destijds 
exira _gei'nvesteerd om veranderingen in de ti.id 
mogelijk te maken? 

b) Heeft de restwaarde een rol gespeeld bij het 
aanbrengen van deze extra voorzieningen? 

c) Wat zijn de argumenten voor de toepassin_g van de 
gekozen bouwmaterialen? 

d) Zijn er in het verleden knelpunten gesignaleerd 
waarop het gebouw niet voldoende kon reageren, 
wat grote investeringen met zich meebracht? Als 
hier vooraf rekening mee gehouden werd, had dit 
dan op een goedkopere wijze k.,.mnen worden uit­
gevoerd? 

e) Binnen welke tijdsperiode verwacht u dat(opnieuw) 
een aanpassing van het bedrijfspand noodzakelijk is? 
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Bijlage 5: Voorbeeldberekening meerkosten 'oversized bedrijfshal' 

Als voorbeeld zijn twee berekeningen weergegeven, om een indruk te verkrijgen van de meerkosten van 
een bedrijfshal indien er wordt gevarieerd met de hoogte van de hal en het draagvermogen van de daarin 
aanwezige vloer. De 'basis' hal beschikt over een dubbelwandige gevelbeplating met metselwerk 
borstwering en heeft een brutovloeroppervlakte van 777 m2, een hoogte van 5 .4 meter en een 
vloerdraagvennogen van 2000 kg/m2

. De 'oversized hal' heeft eveneens een dubbelwandige 
gevelbeplating met metselwerk borstwering, een bruto-vloeroppervlakte van 777 m2

, maar een hoogte 
van 7.2 meter en een vloerdraagvermogen van 5000 kg/m2

• Voor de berekeningen zijn ontwerpgegevens 
en kostenkengetallen geraadpleegd uit Elseviers 'Misset' bedrijfsinformatie bv, peildatum: I juli I 997 . 
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