Notitie leegstand maatschappelijk vastgoed

1. Aanleiding en doel

Het Coalitieakkoord 2015-2019 van de provincie Utrecht vraagt aandacht voor het beperken van
leegstand. Inmiddels is er voor kantoren, detailhandel en agrarisch vastgoed een integrale aanpak
(ruimtelijk en faciliterend) opgesteld of in voorbereiding. Deze verkenning richt zich op het
maatschappelijk vastgoed, zoals (zorg-)voorzieningen, scholen en kerken. Is hier sprake van een
leegstandsprobleem. Op de volgende vragen is naar antwoord gezocht:

e Zijn er indicaties/cijfers van de omvang van de leegstand in maatschappelijk vastgoed?

e Wordt leegstand als een probleem bij de eigenaren c.q. de gemeenten ervaren en wordt er
iets aan gedaan?

e Is er een actieve rol of inzet/aanpak nodig vanuit de provincie?

2. Wat is maatschappelijk vastgoed?

Onder maatschappelijk vastgoed wordt volgens het Centraal Bureau voor de Statistiek (2016)
verstaan: vastgoed met een functie voor bijeenkomsten, onderwijs, gezondheid, of sport. Onder
vastgoed met een bijeenkomstenfunctie vallen vastgoedobjecten voor samenkomst van personen
voor kunst, cultuur, godsdienst, communicatie, kinderopvang, verstrekking van consumpties of het
aanschouwen van sport. Religieus vastgoed valt hierdoor onder vastgoed met een
bijeenkomstenfunctie.1 Maatschappelijk vastgoed bevindt zich vaak in binnensteden of centraal
gelegen in woonwijken.

Gemeentelijk vastgoed betreft voornamelijk vastgoed met een bijeenkomst-, onderwijs- of sportfunctie.
Bij leegstand zijn gemeenten dan ook de probleemhouder. In de Barometer Maatschappelijk Vastgoed
(2016) wordt gesteld dat steeds meer gemeenten een visie hebben op vastgoedmanagement.
Beleidsthema’s die actueel zijn bij gemeenten zijn het aan-, verkopen en/of slopen van vastgoed, het
onderhouden van schoolgebouwen, duurzaamheid en het betrekken van burgers voor het bepalen
van de vraag naar ruimte. De grote gemeenten vormen de kopgroep als het gaat om kennis van de
vastgoedportefeuille en zijn daardoor de voorlopers in het ondernemen met maatschappelijk
vastgoed. Bij de middelgrote, maar voornamelijk kleine gemeenten ligt de focus op het beheer en de
financiéle middelen die nodig zijn om het gemeentelijk vastgoed in conditie te houden.

Zorgorganisaties zijn sinds 2012 zelf verantwoordelijk voor hun vastgoed. Hierdoor dragen
zorginstellingen de volledige economische risico’s van het vastgoed. De risico’s voor onderhoud,
bezettingsgraad en de eindwaarde van het vastgoed liggen ook bij de zorginstelling. Tot 2018 vindt de
overgang geleidelijk plaats tussen het voormalige en de huidige bekostigingsstructuur van
zorgvastgoed.

3. Cijfers Provincie Utrecht

Het blijkt erg lastig om aan goede en betrouwbare cijfers over leegstand van maatschappelijk
vastgoed te komen. In 2014 zijn er cijffers van het CBS beschikbaar. In 2017 is het CBS met het
opzetten van de Dashboard Leegstandsmonitor gestart.

Inzicht per provincie

Aan de hand van de definitie van maatschappelijk vastgoed van het CBS (2014) zijn in figuur 1
leegstandpercentages weergegeven. Per 1 januari 2014 stonden veertien op de honderd
maatschappelijke vastgoedobjecten leeg in Nederland. Naar verhouding waren in Limburg en Drenthe
de meeste van deze openbare voorzieningen buiten gebruik. Opvallend is dat in Limburg voornamelijk
vastgoed met een bijeenkomstenfunctie buiten gebruik is, terwijl dit in Drenthe voornamelijk vastgoed
met een gezondheidsfunctie is. De leegstand van maatschappelijk vastgoed is hoger dan die van
woningen, maar wel lager dan die van kantoren en industriéle objecten. De conclusie is dat in 2014
het leegstandspercentage van de provincie Utrecht met 15% één procent hoger ligt dan het landelijke
gemiddelde.

' CBS (2016) https://www.cbs.nl/nl-nl/artikelen/nieuws/2016/16/14-procent-van-het-maatschappelijk-vastgoed-staat-
leeg/maatschappelijk-vastgoed
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Figuur 1: Leegstandspercentages maatschappelijk vastgoed per provincie, 1 januari 2014.
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Bron: CBS, 2014.

In de provincie Utrecht doet zich de leegstand onder maatschappelijk vastgoed vooral voor bij
objecten met een gezondheidsfunctie. Figuur 2 laat zien dat 18% van deze objecten leegstaat. Voor
sportfaciliteiten is dit 16%. Ruim 10% van de bijeenkomstencentra en onderwijsinstellingen zijn
volgens de officiéle registraties niet in gebruik.

Figuur 2: Leegstand in de provincie Utrecht naar vastgoedtype, 1 januari 2014
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In 2017 is er weinig veranderd ten opzichte van 2014: In figuur 3 is te zien dat er in de provincie
Utrecht in 2017 ca. 16% leegstand is in maatschappelijk vastgoed (in 2014 was dat 15%). Uit figuur 4
blijkt dat vastgoed met de functie bijeenkomsten, logies en gezondheidszorg in de provincie Utrecht
een hoger percentage leegstand kent in vergelijking met Nederland. Van de totale voorraad van 6670
objecten die tot maatschappelijk vastgoed worden gerekend, blijken volgens de Dashboard 1080
objecten leeg te staan. De verdeling van de leegstand over de verschillende typen vastgoed is iets
veranderd, met ook in 2017 de hoogste leegstand in vastgoed met een gezondheidsfunctie (en ten
opzichte van 2014 gestegen van 18 naar 21%).

In figuur 4 staat een overzicht van de leegstand van maatschappelijk vastgoed per gemeente in de
provincie Utrecht. Hoe donkerder de kleur, hoe meer leegstand.

? CBS (2016) https://www.cbs.nl/nl-nl/nieuws/2016/16/14-procent-van-het-maatschappelijk-vastgoed-staat-leeg
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Figuur 3: Leegstand per provincie in % Figuur 4: Leegstand per gemeente
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Inzicht per gemeente

De Dashboard Leegstandsmonitor (2017) geeft per gemeente inzicht in de leegstand in het ‘aantal
verblijfsobjecten’ en vastgoedtype ‘maatschappelijk vastgoed (incl. logies).”

Figuur 5: Leegstand provincie Utrecht per type object in %
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Om een indruk te krijgen van het probleem rond leegstand en de inzet van de gemeenten hierin, is
een selectie gemaakt van gemeenten om verdiepende gesprekken mee te voeren. Deze selectie is
gemaakt op basis van de leegstandpercentages (gemeente met veel en met weinig leegstand) en van
de omvang van de gemeenten (groot en klein) zodat een representatief beeld voor de provincie
gevormd wordt. In figuur 6 staan deze geselecteerde gemeenten met de leegstandspercentages.
Naast deze gemeenten zijn ook gesprekken gevoerd met een aantal betrokken partijen.

Figuur 6: Aantal objecten en leegstand maatschappelijk vastgoed per geselecteerde gemeente
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3cBs (2017) https://www.cbs.nl/nl-nl/maatwerk/2017/07/landelijke-monitor-leegstand
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Een kanttekening bij deze cijfers is dat de CBS-cijfers nog niet nauwkeurig zijn. Een pand staat leeg
als er volgens de Basisregistratie adressen en gebouwen (BAG) geen persoon op staat ingeschreven,
ook als er volgens de registraties WOZ geen gebruiker is en er volgens het Handelsregister geen
persoon op ingeschreven staat. Het CBS erkent dat hier administratieve ruis zit. Een andere reden
kan zijn dat leegstaand maatschappelijk vastgoed gemakkelijk en snel te transformeren is. Het proces
van melding van de leegstand en de afmelding (de mutaties) als er een herbestemming heeft
plaatsgevonden loopt daarmee mogelijk niet in de pas. Panden blijven daardoor administratief langer
leeg staan dan in werkelijkheid. Voor o.a. de gemeente Amersfoort kloppen de cijfers niet, van een
aantal vastgoedobjecten met verschillende functies zijn geen gegevens beschikbaar en van drie
gemeenten zijn geen gegevens beschikbaar (Renswoude, Bunnik en Oudewater).

4. Samenvatting verkennend onderzoek

Gekeken is of aan de hand van het beschikbare cijfermateriaal aangetoond kan worden hoe groot het
leegstandsprobleem is en waar het name zit. Daaropvolgend zijn gesprekken gevoerd met een
selectie van gemeenten over hoe zij leegstand ervaren en hoe ze ermee omgaan. Ook is gesproken
met verschillende partijen zoals het Rijksvastgoedbedrijf, Socius Wonen, Bouwstenen voor Sociaal en
het bisdom Utrecht.

Grootschalige leegstand kan tot verloedering van de (woon)omgeving leiden. Dit probleem moet
natuurlijk serieus genomen worden. Maar uit de gesprekken met de gemeenten komt naar voren dat
er geen groot leegstandprobleem wordt ervaren. Ook in de toekomst zien zij niet enorm veel vierkante
meters beschikbaar komen waarvoor dan vervolgens geen invulling meer mogelijk is. Op lokaal en op
objectniveau is er wel in beperkte mate leegstand aanwezig. Opvallend is dat het denken positief is,
meer in kansen dan in problemen!

De heersende lijn bij gemeenten is het afstoten van gemeentelijk vastgoed. Er zijn gemeenten die
(nog) geen actief beleid voeren op maatschappelijk vastgoed. De oorzaak kan zijn dat er geen match
is tussen beleid en vastgoedbeheer binnen de organisatie, of dat er geen afdeling vastgoed bestaat.
Intern binnen de gemeente is overeenstemming nodig, voordat er specifiek beleid
(vastgoedmanagement) ontwikkeld kan worden op maatschappelijk vastgoed.

Voor een cijffermatig inzicht is gebruik gemaakt van de recent uitgekomen Dashboard
Leegstandmonitor (februari 2017) van het CBS. Opvallend is dat voor de provincie Utrecht 16% van
de totale voorraad maatschappelijk vastgoed zou leegstaan, terwijl het landelijke gemiddelde op 14%
ligt. Dit blijkt vooral te komen door een hoog percentage leegstand bij objecten met een
bijeenkomstenfunctie (16% in Utrecht, versus 13% in Nederland). Navraag bij gemeenten met meer
dan 20% leegstand (o.a. Baarn, Woudenberg) leert dat dit niet herkend wordt. Uit de gesprekken volgt
daarom de constatering dat de cijfers uit het Dashboard administratief (nog) niet actueel en op orde
zijn.

De gemeente Baarn geeft aan een actief beleid te voeren op maatschappelijk vastgoed. Er is geen
leegstandprobleem omdat de doorstroming snel gaat. De leegkomende locaties worden
getransformeerd naar wonen. Hierbij is het streven minimaal 30% sociale huur te realiseren. In de
gemeente Woudenberg blijkt als gevolg van de druk op de woningmarkt dat vrijkomende locaties snel
worden gevuld. Een voorbeeld hierbij is een schoollocatie die via vernieuwend opdrachtgeverschap
naar woningbouw ontwikkeld wordt.

Door de grote vraag naar woningen zijn er veel voorbeelden van geslaagde transformaties. Veel
verschillende huisvestingpartijen zien juist kansen en lossen de leegstand flexibel op. Socius Wonen
is een partij die inspringt op leegstand of gedeeltelijke leegstand door te werken aan tijdelijke
herbestemming van maatschappelijk vastgoed. Ze doen dit door samen te werken met
woningcorporaties zoals Mitros en Portaal, maar ook met zorgpartij Careyn en met hen gezamenlijk
het vastgoed te beheren. In voormalig zorgcentrum “de Saffier” in Utrecht is zo een mix ontstaan van
bewoners zoals studenten en senioren die gezamenlijk in één pand wonen.

Gemeenten geven ook aan dat maatschappelijk vastgoed zich goed leent voor tijdelijke invulling. Een
voorbeeld hiervan is het tijdelijk huisvesten van een buurthuis in leegstaand maatschappelijk vastgoed
in gemeente Baarn. Een voorbeeld van transformatie van een leegstaand pand is de voormalige
bibliotheek aan de Zonnehof in Amersfoort. Die wordt getransformeerd naar wonen door een CPO-
initiatief (collectief particulier opdrachtgeverschap), waarbij een groep particulieren voor eigen
doeleinden bouwgrond of een bestaand pand verwerft, zelf het ontwerp bepaalt en zelf bepaalt met
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welke partijen (architect, adviseurs, aannemer) er wordt samengewerkt. In de gemeente Soest is in
het pand van een voormalig kinderopvang een bibliotheek en een burgerinitiatief gekomen. De
voormalige Stefanuskerk in Utrecht/Zuilen is succesvol getransformeerd naar het Zimihc-theater
Stefanus.

Bureau STEC heeft onlangs becijferd dat in de provincie Utrecht op basis van de leegstaande
vierkante meters maatschappelijk vastgoed tussen ca. 2.000 en 3.000 woningen kunnen worden
gerealiseerd. Er is dus nog een flinke transformatiepotentie.

5. Conclusie
Het onderzoek naar leegstand van maatschappelijk vastgoed leidt tot de volgende constateringen:

e Het percentage leegstand in maatschappelijk vastgoed is in de provincie volgens het CBS met
16% iets hoger dan het landelijk gemiddelde en het is ook gelijkmatig over de verschillende
categorieén verdeeld. Er zijn wel twijfels of deze cijfers correct zijn.

e Bij navraag blijkt dat de (hoge) leegstandscijfers in de eigen gemeente niet worden herkend.
Geen van de gemeenten en partijen blijkt leegstand van maatschappelijk vastgoed nu en in
de toekomst als een echt probleem te ervaren. Het CBS geeft ook aan dat er bij de recente
start van het Dashboard Leegstandsmonitor sprake kan zijn van administratieve ruis als
gevolg van het gebruik van verschillende registraties en door vertraging in de verwerking van
mutaties.

e Leegstand of dreigende leegstand wordt juist als een kans gezien om nieuwe ontwikkelingen
mogelijk te maken.

e Mede door de gespannen woningmarkt in de provincie Utrecht blijkt er voldoende vraag naar
leegstaand maatschappelijk vastgoed.

e De leegstand is vaak lokaal en soms zeer specifiek. Er is geen markt voor maatschappelijk
vastgoed (met vraag-aanbod) die bovengemeentelijk werkt.

e Er is een flinke transformatiepotentie. Leegstaand maatschappelijk vastgoed blijkt prima
transformeerbaar te zijn naar woningbouw. Ook financieel. Het ligt doorgaans op
aantrekkelijke locaties. Genoeg kansen om leegstand te beperken en/of te voorkomen.

e De aanpak door gemeenten en partijen vraagt maatwerk omdat elk pand zijn eigen opgave en
ontwikkelmogelijkheden kent. Ook tijdelijke herbestemming is populair.

e Veel gemeenten voeren geen beleid anders dan het zoveel mogelijk af te stoten bij leegstand,
er worden dan ook geen strategische keuzes gemaakt (portefeuillebeheer). In de gemeente
Utrecht is dit wel het geval. Het zichtbaar maken (kaarten en overzichten) ontbreekt veelal. De
verkoopprocedures worden soms als ondoorzichtig ervaren.

Op basis hiervan is de constatering dat er geen urgentie is voor een actieve en specifieke provinciale
aanpak voor leegstaand maatschappelijk vastgoed. Leegstaande panden blijken doorgaans al snel
weer te worden gevuld. Ook door een tijdelijke herbestemming. Door de vaak gunstige ligging zijn er
goede kansen voor binnenstedelijke transformatie naar woningbouw.

Er is uit de gesprekken ook geen concrete vraag richting provincie gekomen om op dit gebied actief te
gaan opereren. Het is dus voldoende om via het programma Binnenstedelijke Ontwikkeling in geval er
een specifieke situatie of een probleem is op verzoek ondersteuning te bieden (o.a. kennis, proces of
financieel). Hiervoor zal het bestaande instrumentarium binnen het programma Binnenstedelijke
Ontwikkeling ingezet worden (o0.a. FINC, Wasstraat Duurzaamheid, pilots en opdrachten). Tevens
zullen de opgaven rond energietransitie mee gekoppeld worden wanneer een verzoek tot
ondersteuning binnenkomt. Afgelopen jaren zijn er al diverse voorbeelden geweest waar de provincie
deze ondersteuning geboden heeft.





