Barometer Maatschappelijk Vastgoed

Public Real Estate International

2015



HanzeKenniscer
University of Applied Sciences

NoorderRuimte
Colofon
Druk Koninklijke Van Gorcum Assen
ISBN 97890-8197746-3
NUR 805
1° oplage oktober 2015 (500)
2% oplage oktober 2015 (500)
Omslag Edwin van den BeemtSlagkracht
Advies en redactieraad E. (Eltje) de Klerk MSc MRE

mr. D. (Dirk)KootstraMscRE RMRT
S. (Saskia) Rog€iSW

A. (Annette) Tjeerdsma MSc

drs. C. (Co\\Vorms

1° exemplaar aangeboden bij de opening van het hogeschooljaar-2015 Hanzehogeschool
Groningen op 1 september 2015 aan dr. Jet Bussemaker, minister van Onderwijs, Cultuur en
Wetenschap.

2° exemplaar aangeboden op het congres Barometer Maatsoblglpyastgoed op 5 oktober
2015 aarprof. dr. J.J.M. (Jaap) Uijlenbroek, directeur generaal Rijksvastgoedbedrijf.

ow
the mark of
= property
professionalism
worldwide

© 2015 Jan VeugeBehoudens uitzonderingen door de wet gesteld mag zonder schriftelijke
toestemming van de rechthebbende(n) op lsetteursrecht, c.q. de uitgeefster van deze uitgave, door de
rechthebbende(n) gemachtigd namens hen op te treden, niets uit deze uitgave worden verveelvoudigd
en/of openbaar gemaakt door middel van druk, fotokopie, microfilm of anderszins, wat ook van
toepassing is op de gehele of gedeeltelijke bewerking. De uitgeefster is met uitsluiting van ieder ander
gerechtigd de door derden verschuldigde vergoeding voor kopiéren, als bedoeld in artikel 17 lid 2,
Auteurswet 1912 en in het Kb van 20 juni 1974 (Stb. 85Hrtikel 16b, Auteurswet 1912, te innen en/of
daartoe in en buiten rechte op te treden.



Voorwoord Barometer Maatschappelijk Vastgoed

Na de diverse thematieken van de afgelopen jafeends en ontwikkelingen in

maatschappelijk vastgoe(@011),0Onderzoeke en visig€2012),0Onderzoeken en perspectieven

op maatschappelijk en financieel rendemé2d13) enMaatschappelijk Verantwoord
Ondernemer{2014) kunnen we de scope van deBRirometer Maatschappelijk vastgoed
verbreden. Dit hebben we gedaan door (inteadionaal te kijken naar onderzoek over en
ontwikkelingen van maatschappelijk vastgoed en in het bijzonder gemeentelijk vastgoed en
zorgvastgoed. Deze internationale ontwikkeling van de Barometer Maatschappelijk Vastgoed
wordt door actoren in en rondom masthappelijk vastgoed gezien als interessant, actueel en
belangrijk. Met deze stap van de Barometer beoog ik om vanuit andere contexten en culturen
- door bijdragen over andere landen en met buitenlandse autetgskijken naar ons eigen
maatschappelijk \&tgoed in Nederland en inzicht te geven in de problematiek en
oplossingsrichtingen van gemeentelijk vastgoed en zorgvastgoed. Daarbij is een
herverkaveling van vastgoedbelangen een gedachtegang voor de toekomst. De
internationalisering wordt ook onderschren door de RICS die wereldwijd actief is vanuit

New York, Sao Paulo, London, Brussel, Dubai, New Delhi, Singapore, Hong Kong, Tokyo, Beijin
en Sydney.

Afgelopen jaar zijn er nog een aantal andere (internationale) ontwikkelingen geweest. Zo
verscheen eid 2014 mijn proefschriflaterieel Immaterieel: besturing van

woningcorporaties in samenhang met maatschappelijk vasty@edit de RSM Erasmus

' YAGSNEAGSAG w2ddSNRIFIY ow{ak9! w0X SSYy @Iy 9
en in de top 3 vootoponderzoek. Vanuit het lectoraat zijn we ook een structurele

samenwerking met Odisee Hogeschool en Universiteit Brussel aangegaan. Het internationale
karakter van het lectoraat in 2015 wordt naast het verschijnen van dit boek ook onderstreept
door een dretal presentaties, twee abstracts en een geaccepteerde paper over

maatschappelijk vastgoed voor het internationale congres van de European Real Estate

Society (ERES) 2015 in Istanbul.

De Barometer Maatschappelijk Vastgoed bestaat dit jaar uit vijf d¢gleyemeentelijk
maatschappelijk vastgoed, (II) koplopers gemeentelijke vastgoedbedrijven, (Ill) het
Rijksvastgoedbedrijf als referentiekader, (1V) ontwikkelingen in maatschappelijk vastgoed en
(V) internationaal onderzoek maatschappelijk vastgoed.

Kenniswordt pas kennis als het gedeeld wordt. (Toekomstige) professionals die zich bezig
houden met maatschappelijk vastgoed moeten kunnen beschikken over de ontwikkelde
kennis van het lectoraat. Om deze kennis te verspreiden hebben wij als lectoraat de afgelop
jaren die kennis gedeeld via verschillende kanalen als artikelen in de landelijke pers,
wetenschappelijke en professionele publicaties (periode 2BA#5: 62 maal), presentaties en
bijdragen van onderzoeksresultaten in lezingen en (expert)meetingoeefi0142015: 34



maal) en bacheleren master afstudeerverslagen over maatschappelijk vastgoed {2015:
129; 43% van het totaal aantal afgestudeerdam de Hanzehogeschool Groningen

Bijzondere dank gaat uit naar alle auts van dit boek die eenjhondere bijdrage hebben
geleverd aan de totstandkoming hiervan. Door het actief uitdragen van nieuwe inzichten
willen wij bevorderen dat belanghebbenden bekend worden met de issues die op dit moment
actueel zijn en op de langere termijn verwacht worden.

Ik wens u veel genoegen toe met de kennis in deze uitgave en wij staan altijd open voor

nieuwe inzichten!

Jan Veuger
Groningen, september 2015

your talent. the world.
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Conclusies landelijk onderzoek gemeentelijk maatschappelijk vastgoed:
1 Helft gemeenten heeft beleid maareemt beperkt
YIFGNS3ISEtSy (GS3Sy NAaAO2Qax
1 Meer vastgoed in de verlap, procentueel minder verkocht,
Knelpunten onveranderd
1 aSSN) FiSQa @lIadt3az2SRYlIyl3asSySyias @22
uitvoerende taken.
Annette Tjeerdsma en Jan Veuger

=

Het lerend vermogen en easrganisatie die het leren mogelijk maakt, lijken de
onderliggende succesfactoren te zijn van deze koplopers. Zij durven keuzes te maken,
leren daarvan en ontwikkelen zich verder.
Annette Tjeerdsma en Jan Veuger
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Barometergemeentelijk maatschappelijkvastgoed 2015
Meer beleid, beperle Y G NE3St Sy (S3Sy NARaAC

Annette TjeerdsmanJan Veuger

Dit artikel bevat de resultaten van het onderzodkarometer Maatschappelijk Vastgoed
2015 Het onderzoek is uitgevoerd door het lectoraat Maatschappelijk Vastgoed van het
Kenniscentrum NoorderRuimte, Hanzehogeschool Groningen.

Voor de zevende keer hebben Nederlandse gemeenten de vragenlijst Barometer
Maatschappelijk Vastgoed ingevuld. 227 resgenten(s1%)hebben de vragenlijst geopend en
173 gemeentenzosw)hebben de lijst vervolgens geheel of gedeeltelijk ingevuld waardoor de
respons op vraagniveau kan verschillen. Dit staat per vraag aangegeven.

De vragenlijst is per email verzonden adle gemeenten. Op 15 april is de uitnodiging tot
invullen verstuurd, op 11 mei is een herinnering verzonden en vanaf 18 mei zijn gemeenten
telefonisch benaderd. In totaal heeft de vragenlijst 7 weken opgestaan.

NL Absoludt NL in % Absoliut

pd
w 0¢19.999i
= 125 32% 6 -5.955 INWONEIS 20 25%
& (kleine gemeenten)
w py)
= 20.000¢ 49.999 i m
w 192 49% . < inwoners 39 48% K9
o (middelgrote gemeenten) 8
W
- 50.000 of meer inwoners z
= 76 19% 22 27% B
(grote gemeenten)
393 100% Totaal 81 100%

Tabel 10Omvang gemeenten

Definitie maatschappelijk vastgoed

Dit jaar is er wederom een aantal vragen aangepast en toegevoegd. Een van de nieuwe vragen
is wat de respondenten onder maatschappelijk vastgoed verstaan. UR dpé&n antwoorden

op deze vraagomt het volgende beeldaar voren.

Een groot deel van de gemeent@aw)geeft in de beschrijving van maatschappelijk vastgoed

aan dat het om de functie en/of het gebruik van het vastgoed gaat of noemt hier voorbeelden
gy 2y (20 SSy 0Sa0KNR2@GAy3dI (GS 12YSyod aSSNJ
beschrijving van maat&cl LJLJSt A 2] @ aid328Re® 5FFNbA2 Aa RS

! Per 1 januari 2015 (CBS)
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gFat3az28RQ dAGSNIFNR yASi YSS3SiStRd Wall dacd
(maatschappelijke) functie, (maatschappelijk) doel en (maatschappelijke) activiteiten. Beleid

en doel(selling) worden door een kwart van de gemeenten gebruikt om maatschappelijk
vastgoed te beschrijven en in de helft van deze gevallen wordt dit gecombineerd genoemd
(beleidsdoelstellingen). Een klein deel van de gemeeqt®rgeeft aan dat het om vastgoed

gaat dat in eigendom is van gemeenten en sleéétsgemeente noemt (maatschappelijk)
rendement in de beschrijvingék gemeente verstaat onder maatschappelijk vastgoed het
vastgoed ten gunste varighsten van algemeen economisch beldBAEB).

Visie enbeleid

Meer dan de helft van de gemeenten heeft een onderhoudsbeieid) gemeentelijk
vastgoedbeleidszw)accommodatiebeleigs2w)ern/of een verhuurbeleids4%) Een opvallend

laag percentage is te zien bij het aantal gemeenten dat een risicomanageastgbedbeleid
heeft: slechts 25% van de gemeenten heeft dit opgesteld. Wel is 29% bezig met het opstellen
hiervan. Zie ook figuur @&=76)

100% 1
90% -
80% -
70% 1
60% -
50% A
40% -
30% A
20% 1
10% -

0%

LN Nee  ®Zjnwe op dit moment aan het opstellen

Figuur 1: Visie en beleid

Over het algemeen zijn het vooral de middelgrote gemeeten)die beleid hebben

opgesteld. Het onderhoudsbeleid is bij de klejgm®s) middelgrote (77%) en de grote
gemeenten9ew)het beleid dat het meest aanwezig is. Opvallend zijn de hoge percentages bij
de grote gemeenten: (ruim) meer dan de helft van deze gamten heeft een of meer van de
genoemde beleidsvormen of visies (zie tabel 2).

14



Klein Middelgroot ~ Groot

Onderhoudsbeleid 80% 7% 96%
Gemeentelijk vastgoedbeleid 40% 74% 86%
Accommodatiebeleid 33% 74% 86%
Verhuurbeleid 53% 45% 82%
Visie opvastgoedmanagement 27% 45% 86%
Huurprijsbeleid 40% 52% 68%
Exploitatiebeleid 20% 45% 7%
Risicomanagement vastgoedbeleid 20% 13% 50%

Tabel 2Beleid naar omvang gemeenten

Risicananagement
Vorig jaar gaven 18 gemeentenav)aan dat zij maatregelen hebben genomen ten aanzien

gy FTAYIFIYOA$EtS NRaraO20Qa 2L KSG 3S6ASR gLy Y
meer specifiek gevraagd naar
deze maatregelen. Op dit

Andere
moment heeft 36% van de maatregelen

getroffen
gemeenten(n=39)nog gen e (nog) geen
maatregelen getroffen en is 10% maeI\I-
deze maatregelen op dit gﬁfgf?:n

36%

moment aan het opstellen. Bijna Getroffen maatregelen
ten aanzien van

een kwart(23w)heeft een
- f . Financisle financiele risico's op het
risicoparagraaf opgenomen in monitoring gebied van
het vastgoedbeleid en de rest 41% maatschappelijk

. vastgoed
(419%)stelt zich volgend op door
financiéle monitoring zoals
kwartaalverslagenme
maandrapportages. 10% geeft
nog aardat zijandere
maatregelen ten aanzien van
FAYIFYOASES NRaAaAN203 «k&AA
genomen. Figuur 2: Risicomanagement

Op dit
moment aan
het opstellen

10%

A2 Wl y RS NBvordf bndeil e §éndeyiddat zij de portefeuille willen
NERdAzZOSNBY 2Y TFTAYIl yOASSt Soneh, dphaidd vadeed phragradf (2 S
onderhoud kapitaalgoederen (vooral groot onderhoud monitoren), een meerjaren perspectief
vastgoed met daarin alle financiéle aangelegenheden die jaarlijks aan het bestuur
verantwoord worden en tot slot de beheersing van astenplaatsen, het sturen op detal
cost of ownership en een Energy ServioenBany(ESCpvoor de verduurzaming van de
gebouwen.

15



Kerntaken

In figuur3 kunt u zien welke taken er binnen de gemeenten worden beschouwd als
gemeentelijke kerntaken met begkking tot maatschappelijk vastgoeds3. Beheer en
exploitatieen planontwikkelingworden het meest vaak als kerntaak worden beschouwd.

Beheer en exploitatie
Planontwikkeling

Initiéren van projecten
Kwaliteitsmeting en handhaving
Eigendom

Financiering

Locatie toewijzen

Anders

Project- en procesmanagement

% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Figuur 3: Taken die beschouwd worden als gemeentelijke kerntaak

Andere genoemdeéakendie worden beschouwd als gemeentelijke kerntaken met betrekking
tot maatschappelijk vastgoedunnen als volgt wordesamengevat:

w Handhaven en kwalitatieve verbetering van het voorzieningenniveau, rekening
houdend met behoeften en verschillende rollen

w Samenweking in programmering, beheer en exploitatie

Beleidsmatig gerelateerd maatschappelijk vastgoed

w (Planologisch) faciliteren, sparren, begeleiden, adviseren en partijen en
initiatieven verbinden

w Ontwikkeling, eigendom, exploitatie en beheer uitbesteden (aan
maatschappelijke partners)

w Alleen eigendom wanneer de markt dit niet kan/wil doen en het toch bijdraagt
aan beleidsdoelstellingen

w Strategisch portefeuilleen accommodatiebeleid

w Accommodaties worden zoveel mogelijk op afstand gezet waarbij het
eigendom aldan niet bij de gemeente blijft, maar getracht wordt het behder
de exploitatie door derden te laten verzorgen

€

Ten opzichte van vorig jaar wordéet initiéren van projecten+sw)en planontwikkeling+3%)

weer meer gezien als kerntaak (tabel 8)et dezeveranderingen ziet de top drie er dit jaar
anders uit: alleen beheer een exploitatie heeft hierin een plaats behouden. De grootste dalers
staan eveneens onderaan de lijst en zijn locaties toewijzem)project- en
procesmanagement16%)

16



Kerntaken 2008 2009 2010 2011 2012 2014 2015
Beheer en exploitatie 60% 66% 55% 53% 45%  56% 50%
Planontwikkeling 75% 90% 73% 56% 69% 47% 50%
Initiéren van projecten 67% 82% 70% 58% 69%  40%  48%
Kwaliteitsmeting en handhavinc  74% 86% 65% 67% 61% 47% 42%
Eigendom 54%  76% 65% 69% 67%  49%  40%
Financiering 67% 91% 83% 72% 82% 47% 40%
Locatie toewijzen 84%  92% 78% 67% 87% 62%  40%
Project en procesmanagement  58% 74% 57% 58% 61% 47% 31%

Tabel3: Trends in visie op gemeentelijke kerntaken

Vanaf 2008 worden alle genoemde taken binnen de gemeenten steeds minder beschouwd als
gemeentelijke kerntaken met betrekking tot maatschappelijk vastgoed. Onderstaande grafiek

(met trendlijn) geeft dit grafisch weer.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%

30%

Figuur4

Beheer en exploitatie

Planontwikkeling

Initiéren van projecten

e K waliteitsmeting en handhaving
e Eigendom

Financiering

Locatie toewijzen

2008

2009

2010

2011

2012

2014

: Trends in visie ogemeentelijke kerntaken

2015

Project- en procesmanagement

Alletakenworden het meest vaak door grote gemeenten als kerntaak betrekking tot

maatschappelijk vastgodukeschouwdzie tabel 4)Voor vijf kerntaken geldt dat hoe groter de

gemeente is, des te vaker dit als kerntaak wordtgemerkt: planontwikkeling, initiéren van
projecten, kwaliteitsmeting en handhaving, financiering en locatie toewijagrle kleine

gemeenten is te zien dat de percentages in dit jaar over het algemeen lager liggen dan vorig
jaar. In 2012 lagen ze ook sdager dan in 2014. Op een paar uitzonderingen na lijkt dit bij de
middelgrote gemeenten in de afgelopen jaren ongeveer op hetzelfde uit te komen en bij de

grotere gemeenten is een toename te zien tussen 2012 en 2015.
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Klein Middelgroot Groot
2012 2014 2015 2012 2014 2015 | 2012 2014 2015

Beheer en exploitatie 32% 56% 53% 42% 57% 35% 26% 56% 65%
Planontwikkeling 23% 63% 40% 55% 40% 45% 23% 44% 65%
Initiéren van projecten 26% 38% 40% 47% 43% 45% 26% 33% 59%
Kwahten;metmg en 23% 38% 20% 55% 43% 45% 23% 78% 59%
handhaving

Eigendom 23% 50% 33% 50% 47% 30% 27% 56% 59%
Financiering 30% 56% 27% 44% 43% 45% 26% 44% 47%
Locatie toewijzen 30% 56% 20% 44% 63% 35% 26% 67% 65%
Project en 27%  44%  20% | 47% 50% 20% | 27% 44%  53%
procesmanagement

/'\ /

Tabeld: Taken beschouwd als gemeentelijke kerntaakar jaren en omvang gemeenten

71% van de gemeentgn=46)geeft aan dat zij geen taken uitbesteden en dat ook niet van plan
zijn. De plannen om wel uit te gaan besteden, zijn er vooral op het gebied van beheer en
exploitatie(33%) planontwikkeling23») eigendomz2%)en project en procesmanagement

(22%) Beleer en exploitatie is ook de kerntaak die met 24% op dit moment al het meest
uitbesteed wordt (zie figuur 5).

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

B We zijn van plan dit uit te besteden

Dit besteden we al uit

H Dit besteden we niet uit en dat zijn
we ook niet van plan

10% 93%.84".,.77%
0%

Figuur5: Kerntaken uitbesteden

Gemeenten geven ook aan dat uitbesteden op dit moment niet opportuun is maar ook niet
wordt uitgesloten als hebandiger dan wel verstandiger is en dat zij onderzoeken of het
eigendom, beheer en exploitatie van enkele clusters kan worden uitbesteed. Sommige
gemeenten kunnen geen eenduidig antwoord geven omdat er bij een aantal locaties
bijvoorbeeld exploitatie en &heer wel worden uitbesteed en bij andere (nog) niet of omdat
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zij op dit moment bezig zijn om beleid hierover op te stellen. Verder worden heel concreet
eigendom, (technisch) beheer, exploitatie, (regie van) meerjaren onderhoud en
verduurzamingyenoemd.

Indien gemeenten het uitbesteden van vastgoedtaken overwegen, wordt er hoofdzadkslijk
n=44)gedacht aan verzelfstandiging (NV, BV, stichting, corporatie). Vorig jaar werd vooral
samenwerking met andere gemeenten overwogerw,) dit jaar is dat met 36%ijna dan de
helft daarvan. Een andere 34% overweegt uitbesteding aan marktparfijehere
organisatievormen die gemeenten noemenw)zijn samenwerking met burger(initiatieven),
overdragen aan maatschappelijke initiatiefnemers en de exploitatie da@miging of

stichting laten verzorgen. Daarnaast geven gemeenten ook aan dat zij in een reorganisatie
zitten, een vastgoedbedrijf (/interne verzelfstandiging / zelfstandig vastgoedbedrijf) aan het
opzetten zijn en volop bezig zijn dit te inventariserenk(@eel afstoten). Tot slot wordt ook
genoemd date organisatievorm bij uitbestedirafhankelijk zal zijn van de specifiekituatie:
per situatiekaneen andere partnepassend zijn.

Samenwerkingspartners

Gemeenten werkep dit momentsamen metwerenigingen en/oktichtingen(eos)en
woningcorporatieg64%)op het gebied van maatschappelijk vastgoed9) Andere
samenwerkingspartners die worden genoemd, zijn kinderopvang organisiaidaduele
bewoners / burgerskritische partijenen maatshappelijke instellingerEen specificatie van
samenwerkingspartnersn hoe dit in de afgelopen jaren is verandezitu in tabelb.

Samenwerkingspartners gemeenten
2009 2010 2011 2012 2014 2015

Verenigingen en/of stichtingen ~ 42% 68% 78% 37% 58% 90%
Woningcorporaties 36% 32% 50% 33% 26% 64%
Commerciéle bedrijven 19% 27% 25% 14% 9% 39%
Andere gemeenten - 23% 14% 10% 4% 23%
Anders 3% - - - 2% 10%

Tabel5: Partijen waarmee gemeenten samenwerken met betrekking tot maatschappelijk vastg8&)l (n=

Argumenten om samenwerking met (een) andere gemeente(n) te overwegeszijn

bundeling van kennigs) efficiency4s%) schaalvoordegh2%) het vergroten van
deskundigheidsow)en effectiviteit(37%) Aanvullende argumenten om samen te werken met
andere gemeenten betreffen het behouden van kritieke massa, het aangaan van een fusie en
het behouden en uitbreiden van de centrumfunctie.

Knelpunten

Het ontbreken van een kostprijs dekkende huur is het meest ek n=52genoemd als
knelpunt bij hetuitvoeren van maatschappelijk vastgoedtaken, gevolgd door te lage
bezettingsgrademsw)en versnippering van takgmn7%) Ten opzichte van vorig jaar zijn er
weinig (grote) verschillen te zien (figuur 6).
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Geen kostprijsdekkende huur
Te lage bezettingsgraden

Versnippering van taken

Hoge kosten voor onderhoud en exploitatie 2014

u
Weinig multifunctioneel gebruik 2015

Gebrek aan regionale afstemming

Gebrek aan deskundigheid

0% 5% 10% 15% 20% 25%
Figuur6: Ervaren knelpunten bij het uitvoergan maatschappelijke vastgoedtaken

Van de gemeenten die aangeven dat zij het ontbreken van een kostprijs dekkende huur als
knelpunt ervarenn=39) heeft ongeveer de helft1%)een gemeentelijk vastgoedbeleid en/of
een verhuurbeleid49%) RespectievelijR8% en 15% zijn bezig dit op te stellen. Van deze 39
gemeenten heeft 41% een huurprijsbeleid en 42% een visie op vastgoedmanagement.

Andere knelpunten die door de respondenten worden genoemd zijn de dalende vraag wat
leidt tot overaanbod van maatschappelijk vastgoed, de traditionele scheiding tussen de
verschillende beleidsvelden en wetgeving (bijvoorbeeld Onderwijs Wet), de historisch
gegroeide grote diversiteit aan eigendomsverhoudingen, tarieven en subsidieafspraken (geen
duidelijke lijn),de onduidelijkheid in terminologie, de instandhoudimgnvoorzieningen in
krimpgebieden, de dreiging van denvmotschapsbelasting op verhuwagtiviteiten (voor
maatschappelijk nut) en de versnippering van deskundigheid.

1 0GdzStS 0SSt SARAGKSYI Qa

Het meest actuelg aan vastgoedgerelateerdebeleidsthema is dit jaar wederom
kostenreductiggaw,n=44) Vanaf 2009 staat dit thema bovenaan. Vorig jaardiet met 92%
nog op de voet gevolgd door de scheiding van subsidie huisvestingxploitatiekosten. Ook
dit jaar staat dit thema op de tweede plaats hoewel die wel in actualiteit is afgenomen ten
opzichte van vorig jaasi%)en nu de tweede plaats @t met opbrengstverhoging1%)

Wat verder opvalt wanneer we de resultaten van dit jaar vergelijken met die van 2014, is dat
FffS 3Sy2SYRS 68t SARAGKSYI Qa YAYRSNI I OGdzSS+¢
dalers zijn:

Handhaving voorzieningeriveau in kleine kerne48%)

Verbetering kwaliteit van behegr3sx)

Ontwikkeling van integraal accommodatiebelgid3%)

Handhaving voorzieningenniveau in buurten en wijkex%)

Scheiding subsidie huisvestingslastepxploitatielasten(-31%)

€ e eg¢
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Kostenreductie

Scheiding subsidie huisvestingslasten - exploitatielasten
Opbrengstverhoging

Ontwikkeling van integraal accommodatiebeleid
Verbetering kwaliteit van beheer

MFA-vorming

Verhoging van de tevredenheid van gebruikers 2014

Samenwerking met andere gemeenten m2015
Integratie van taken binnen de gemeente
Fysieke clustering cultuurfuncties

Het uitbesteden van taken

Handhaving voorzieningenniveau in kleine kernen

Handhaving voorzieningenniveau in buurten en wijken

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figuurr Y | OlidzZt t AGSAG @ty o0StSARAGKSYI Qa

I YRENB 08t SARAGKSYF Q& RA 1499 ZireporBuii&@inag, Bey 6 2 2
meten van maatschappelijke prestaties / social return on investment, duurzaamheid en het
invoeren van kostprijsdekkende hurgecombineerd met het reduceren van het aantal

panden in de portefeuille en tegelijkertijd aanwenden van panden om beleidsdoelen te
realiseren.

Wanneer we de actualiteit van de beleidsthe@aitsplitsen naar de omvang van de
gemeentenzien wedat kostemeductie bij dle drie groottes bovenaan staat.

Klein Middelgroot Groot

(n=11) (n=18) (n=15)
Kostenreductie 91% 83% 93%
Scheiding subsidie huisvestingslast@xploitatielasten 46% 78% 53%
Opbrengstverhoging 55% 56% 73%
Ontwikkeling van integra@lccommodatiebeleid 55% 50% 53%
Verbetering kwaliteit van beheer 27% 44% 67%
MFAvorming 73% 50% 27%
Verhoging van de tevredenheid van gebruikers 36% 39% 60%
Samenwerking met andere gemeenten 46% 56% 33%
Integratie van taken binnen de gemeente 18% 39% 60%
Fysieke clustering cultuurfuncties 0% 39% 53%
Het uitbesteden van taken 18% 39% 40%
Handhaving voorzieningenniveau in kleine kernen 46% 44% 0%
Handhaving voorzieningenniveau in buurten en wijken  18% 39% 27%

Tabel6: Actualiteit van beleid (i K S ahr @riivang gemeenten
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Voor de verbetering van de kwaliteit van het beheer, de integratie van taken binnen de
gemeente en het fysiek clusteren van cultuurfuncties geldt dat hoe groter de gemeente is des
G§S | OGdzSt SNJ RST S -virmiBggeldhat orhgkkeeyde: ditiniedilactues! bij
kleinere gemeentenvsw)dan bij middelgrotgso%s)en grote(27w)gemeenten. Bij de

ontwikkeling van een integraal accommodatiebeleid is er bijna geen verschil te zien tussen
kleine, middelgrote en grote gemeenten.

Verkoop

A2 | 0GdzStS 06StSARaAGKSYlIQa ¢la tf (S TASY F
merendeel van de gemeenten. 74fs39)geeft aan dat het verkopen van maatschappelijk
vastgoed een middel is om de kosten te beheergihis bijna gelijk aan vorig jaar: toen gaf

76% van de gemeenten hierop een bevestigend antwodetaantal maatschappelijk
vastgoedobjecternn de verkoop varieert in 2014 tussen de 0 en 60 met een gemiddelde van
7,2. Het aantal objecten dat gemeenteaatiwerkelijk verkochten varieert tussen 0 en 11 met
een gemiddelde van 1,5.

Vergeleken met vorig jaar is het aantal verkopen gemiddeld iets toegenomen (1,2 in 2013).
Het aantal aangeboden objecten is meer dan tweeénhalf keer hoger (gemiddeld 2,7 in 2013).
Het percentage verkochte objecten ten opzichte van het aantal aangeboden objecten halveert
daarmee van 44% naar 21%.

Wat gemeenten het meest bezig houdt

Het verkopen van maatschappelijk vastgoedobjecten wordt ook het meest vaak genoemd bij
de open vraagvat de gemeenten op dit moment het meest bezighoudt met betrekking tot
maatschappelijk vastgoed. Bijna de helft van de responde@tesgeeft aan hiemee bezig te
zijn. Andere zaken waar gemeenten momenteel aan werken zijn de interne orgagisajie
kosten en kostprijsdekkende huresew) beheer27%) onderhoud(23%) afstemmen van vraag

en aanbod en verhogen van de bezettingsgragew) De herbestemning van leegstaande
panden wordt door drie gemeenten genoemdaatschappelijk rendement do@&eén.

Gemeentelijke organisatie

Gemiddeld ziiner 148G S Q& o0 FdzZ t GAYSNBIljdA @t SyiSyo oAy
vastgoedmanagememerkzaamhedenn=40) Dit is bijna 3,5 keer zo veel als vorig jaar: toen
vroegen we dit voor het eerst en was het gemiddelde 4,4lfteabel 7 is een onderscheid

gemaakt naar omvang van de gemeentimdeze tabel is te zien dat de grote gemeenten de
Yy85838aGS ¥ Sdnanageméntdnzeiteh HevBigd door de kleine gemeenten. De
YARRSt INRGS 3SYSSyiiSy KSo60Sy 3ASYARRStR KSi
vastgoedmanagement werkzaamheden.

n | Gem Min Max |

Klein (0- 19.999 inwoners) ‘ 20 15 1 62

Middelgroot (20.000 49.999inwoners) 39 8 0 25
Groot (50.000 of meer inwoners) 21 24 0 80
¢FoSt TtY l'Eyidlt FTGSQa (2 werlGaadtedeR | Iy @l adaz2SRYLy
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| Gemeentelijk Maatschappelijk &tgoed

DSYSSyi(iSy T a2y 221 3ISONI IR 2Y Ay LISNDOSyill =
organisatie is verdeeldsemiddeld geeft dat het volgende beeld:

Management
13,1%

Uitvoerend
55,6%

Figuur8:+ SNRSf Ay3a FiGSQa @l ad3az2SRYIyl3aSySyi

Uit figuur 8 is af te lezen dat gemeenten overwegend uitvoerend bezig zijn. Per fte beleid en
management werkt er gemiddeld 1,5 uitvoerende fte binnen de gemeente.

Demaatschappelijk vastgoedtaken worden binnen gemeenten hoofdzakelijk centraal
georganiseerd en centraal uitgevoged, n=42)De afgelopen jaren is te zien dat deze vorm

van organiseren en uitvoeren elk jaar nog de meest toegepaste vorm is (zie figuud&

het centraal organiseren en decentraal uitvoeren afneemt van 24% in 2012 tot 14% in 2015.
De variant waarbij alle taken gedecentraliseerd worden, verdubbelde tussen 2012 en 2014 in
aantal toepassingen en is daarna in 2015 weer wat afgenomen.

70%

M Centraal georganiseerd,
centraal uitgevoerd

60% -

50% -
Centraal georganiseerd,
decentraal uitgevoerd

40% -

™ Decentraal georganiseerd,
decetraal uitgevoerd

-
- -
10% 1
59% 15%“ 47% 30%“ 55% 24%
()

0% -
2012 2014 2015
Figwr 9 Organisatie en uitvoering van de maehappelijk vastgoedtaken

30% 1

Bij sommige gemeenten zijn de taken nog versnipperd of is het na een reorganisatie
onduidelijk hoe de organisatie en uitvoering van de taken er uit zien. Ook is er een gemeente
die de talen gedeeltelijk centraal organiseert en uitvoert maar ook gedeeltelijk decaintra
0SKSSNII Sy OSYyGNI It dAG@2SNI 6WEFYRSNEQO @
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Wanneer we de organisatie en uitvoering van de maatschappelijk vastgoedtaken naar omvang
van de gemeenten bekijken (zie tabel 8gn wedat ongeacht de grootte het centraal

organiseren en centraal uitvoeren het meest wordt toegepBigtt centraal organiseren en
decentraal uitvoeren gebeurt voornamelijk bij de middelgr@g)gemeenten en het zijn

vooral de kleine en middelgroteegheenten die dit decentraal organiseren en decentraal
uitvoeren(resp.27% en a%). Dit is ongeveer hetzelfde beeld als vorig jaar.

Klein Middelgroot Groot

(n=11) (n=16) (n=14)
Centraal georganiseerd, centraal uitgevoerd 64% 38% 71%
Centraalgeorganiseerd, decentraal uitgevoerd 9% 25% 0%
Decentraal georganiseerd, decentraal uitgevoer: 27% 31% 14%
Anders 0% 6% 14%

Tabel 8: Organisatie en uitvoering van de maatschappelijk vastgoedtaken naar grootte gemeenign (n=4

Meer dan de helft van de gemeent@1%)is voornemens de vastgoedtaken in de toekomst
anders te organiseren dan nu het gevahig1) Van de gemeenten die dit voornemen

hebben, kiest 27% voor centraal organiseren en centraal uitvoeren. Dit is gehalveerd ten
opzichte van vorig jaar, toen koos nog 56% voor dit toekomstbeeld. Meer dan deshwejft

kiest voor een andere vorm dan de hiexen genoemde drie: intern meer integreren,
vastgoedbedrijven vormgeven, zelfsturende teams voor het vastgoed inrichten en zorgen voor
minder versnippering. Een paar gemeenten geeft aan dat (deels) uitbesteden een

mogelijkheid is en het merendeel weet noigt hoe de taken georganiseerd gaan worden in

de toekomst. De meeste gemeent@sw)wil de veranderingen op korte termijn (1 & 2 jaar)
doorvoeren. Ongeveer de hefft=an@l y RS 3ISYSSyiSy @SNBI OKG RI
toebedeeld aan vastgoedmanagementkzaamheden het komende jaar zal veranderen, de
ander helft verwacht dat niet (zie figuur 10).

Nee, we gaan dit intern wel anders organiseren maar
dat heeft geen consequenties voor het aantal fte's

Ja, doordat we dit intern anders gaan organiseren zal
het aantal fte’s afnemen

Nee, er gaat niets veranderen dus er verandert ook
niets aan het aantal fte’s

Ja, doordat we dit intern anders gaan organiseren zal
het aantal fte’s toenemen

Ja, er gaat niets veranderen maar het aantal fte’s zal
wel toenemen

Ja, er gaat niets veranderen maar het aantal fte’s zal
wel afnemen

0% 10% 20% 30% 40%

Figuur 10+ SN» I OKGAy3 RFG KSG Frydlt FGSQa @lraidaz2SRY!L
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Kwaliteitsmetingen

Zoals alle voorgaande jaren, is aan gemeenten gevraagd hoe vaak zij de technische kwaliteit,
de tevredenheid van gebruikers en de bijdrage van het maatschappelijk vastgoed aan de
beleidsdoelstellingen meten. De resultaten ziet u in figldir

Technische kwaliteit 13% 31%
B Meerdere keren per jaar

Tevredenheid gebruikers [/ 18% Jaarlijks
B Tweejaarlijks
Bijdrage aan beleidsdoelstellingen [k 41%
|drage ge B Anders/ incidenteel

- Nog:
Maatschappelijk rendement | 18% 3 Nooit

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figuurll: Meten van de kwaliteit van het maatschappelijk vastgoed32@40)

In tabel 9 en figuur 4is inzichtelijk gemaakt hoeveel gemeenten (in %) de afgelopen jaren de
technische kwaliteit, de tevredenheid van gebruikers en de bijdrage van het maatschappelijk
vastgoed aan de beleidsdoelstellingen hebben gemeten. In deze overzichten zijn de
Fyiée22NRSY WYSSNRSNB {SNBy LISNI 2FFNDRZ wal | N
samengevoegd omdat zij allen aangeven dat de genoemde elemgetanten wordenDit

jaar is voor het eerst gevraagd hoe vaak het maatschappelijk rendement wordt gemeten: 70%
van de gemeenten geeft aan dit te meten.

2008 2009 2010 2011 2012 2014 2015 ‘

Technische kwaliteit 86% 90% 88% 73% 86% 98% 100%
Tevredenheid gebruikers 70% 70% 60% 83% 47% 61% 87%
Bijdrage aan beleidsdoelstellingen  71% 60% 30% 79% 33% 56% 90%
Maatschappelijk rendement - - - - - - 70%

Tabel 9: Percengges gemeenten die de kwaliteiteten

Ten opzichte van vorig jaar worden alle drie elementederommeer gemeten: het aantal
gemeenten dat de technische kwaliteit megt,inmiddels 100%-et aantal gemeenten dat de
tevredenheid van gebruikers meet, stijgt n28% en de grootstéoename is te zien bij het

aantal gemeenten dat de bijdrage van het maatguelijk vastgoed aan beleidsdoelstellingen
meet: in vergelijking met vorig jaar ge@4% meer gmeenten aan dat zij dit meten. Voor de
metingen van het maatschappelijk rendement kan nog geen vergelijking worden gemaakt met
vorig jaar omdat het dit jaar v het eerst is gevraagd.
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Figuur 12 Percentges gemeenten die de kwaliteiteten

Maatschappelijk rendement meten

Een van de andere vragen die dit jaar voor het eerst zijn gesteld, is hoe het maatschappelijk
rendement binnen de gemeenten wordt gemetesit de 26 antwoorden op deze open vraag
komt het volgende beeld naar voren.

Het valt op dat de metingen veel worden beschreven door aan te geven hoe vaak het wordt
gemeten(1s%)en wie er verantwoordelijk i@2%) maar weinig wat er exact onder
maatschapelijk rendement wordt verstaan en hoe de hoogte van dit rendement wordt
bepaald. In gesprek gaan met gebruikers, (uitvoerings)organisaties, huurders en/of andere
partijen (3s%)wordt het meest genoemd en kan gezien worden(kigalitatieve)methode om

het maatschappelijk rendement te bepalen. Een paar gemeeqni@mgeven aan dat zij kijken
naar de bezettingsgraad van het vastgoed of dat het maatschappelijk rendement gelijktijdig
met de toekenning van subsidies wordt beoordegtis) Twee gemeenten metehnet
maatschappelijk rendement door te kijken naar gebruik: in hoeverre verhuren aansluiten op
0SSt SARALINRIANI YYI Qa4 Sy 27F K &ngaeatedakntdeld &
toepassing van maatschappelijke kostestenanalyses (MKBA).

(@]

Koplopers

Ly RS WwW22NR/f2dzRQ Ay T i 3 dzdzNgenmemdals koBlaperdaf 6 St | &
goedvoorbeeld) op het gebied vanaatschappelijkastgoedin=21) De grootte van de

weergave representeert het aantal keren dat een gemeente is genoemd. Voor de derde keer
wordt Enschede het meest vaalk)genoemd als goed voorbeeld, dit keer gevolgd door

Almere en Utrecht die met beide 13% een gedeelde tweede plaaisren. De aspecten van
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het beleid van deze koplopers die inspirerend worden gevonden voor het eigen beleid van de
respondenten, zijn de wijze van organise(ers)en de kennig70%)
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Figuur 13: Gemeenten die gezien worden als koplopers op het gelnieddaatschappelijk Vastgoed
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Stellingen

Het merendeel van de gemeenten is het eens met de stellingen dat private partijen weinig
interesse hebben in incourant en bedrijfsspecifiek maatschappelijk vastgoed, zoals
schouwburgerieo%), dat regionale samenwenkg met betrekking tot maatschappelijk
vastgoed in tijden van bezuinigen zal toenen@m) en datde belangen van marktpartijen
strijdig zijn met de doelstellingen van maatschappelijk vastga®et

Figuur 4: Resultaat stellingen (46)
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