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Geachte heer, mevrouw,

Hierbij doen wij u toekomen ons antwoord op de door de heer J. Dijk van de
SP gestelde vragen ex. art 38 RvO betreffende de aanpak van leegstand. De
brief van de vragensteller treft u als bijlage aan.

1. Deelt het college de visie van de SP dat (buitenlandse) speculatie met
en beleggen in vastgoed in Groningen een sterke prijsopdrijvende
effect heeft en maakt zij zich ook zorgen dat het ten koste gaat van
betaalbare winkel- en woonruimte? Zo ja, waarom? Zo nee, waarom
niet?

De laatste jaren ervaren wij dat er steeds meer beleggers zich mengen op de
bestaande vastgoedmarkt. Het onderzoek ‘Beleggers op de Groningse
woningmarkt?, dat wij zelf hebben laten uitvoeren, is dan ook een
belangrijke onderlegger voor de Woonvisie geweest. Uit dit rapport blijkt dat
het opkopen van woningen door beleggers ervoor zorgt dat de woonlasten
hoger worden. Dit komt omdat bij private verhuur de woonlasten in het
algemeen hoger liggen dan bij sociale huur of koop. Daarnaast komt het
aanbod aan woningen bij een kleinere groep aanbieders te liggen terwijl de
groep kopers steeds groter wordt. Uiteindelijk kan dit leiden tot verdringing
van woningzoekenden. Zo zien we bijvoorbeeld dat wanneer
investeerders/huisbazen focussen op centraal gelegen appartementen dat ze
gaan concurreren met jonge, kleine gezinnen waardoor ze starters van de
markt houden. VVoor wat betreft betaalbare winkelruimte zien wij deze
ontwikkeling minder sterk. Overigens ontstaat er in Groningen niet of
nauwelijks leegstand als gevolg van speculatie. Het betreft hier met name

1 Beleggers op de Groningse woningmarkt, 2018.
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frictieleegstand. Een voorbeeld daarvan is de Zwarte Doos, die inmiddels
weer gevuld is.

2. Is het college met de SP van mening dat de gemeente deze beleggers
zoveel mogelijk de wind uit de zeilen moeten nemen? Zo ja, welke
maatregelen gaat het college treffen? Zo nee, waarom niet?

Wij staan zeer positief tegenover instrumenten om het opkopen van woningen
door beleggers tegen te gaan. Landelijk zien we al een daling door de
invoering van een hogere overdrachtsbelasting voor investeerders?. Vanaf
januari 2022 ontstaat er ook de mogelijkheid om de opkoopbescherming in te
voeren. Deze wetswijziging stelt ons in staat om tijdelijk gebieden aan te
wijzen waar bestaande woningen niet mogen worden gekocht ten behoeve
van verhuur. Zoals al eerder aangekondigd willen wij dit instrument zo breed
mogelijk toepassen, maar moeten we wel kunnen aantonen en onderbouwen
waarom ingrijpen op deze manier noodzakelijk is. Wij willen de regeling zo
breed en zo vroeg mogelijk invoeren.

3. Is het college bereid om voor leegstand een verordening voor de hele
gemeente in te stellen, zodat leegstaande panden zo snel mogelijk
(bijvoorbeeld na drie maanden leegstand) weer in gebruik worden
genomen? Zo ja, wanneer komt het college met een voorstel hiervoor?
Z0 nee, waarom niet?

Met het oog op de huidige marktontwikkelingen vinden wij het niet
verstandig om een leegstandsverordening voor de hele gemeente in te stellen.
De meest recente cijfers tonen ons dat er in onze gemeente, ondanks de
coronapandemie, op de kantorenmarkt een leegstand van 4,5%, op de
bedrijfsruimtemarkt een leegstand van 2,5% en op de woningmarkt een
leegstand van 3% is®. Alle niveaus liggen rond of onder het niveau van een
gezonde frictieleegstand van 5% voor de kantoren en bedrijfsruimtemarkt en
circa 3% voor de woningmarkt. De gezonde frictieleegstand geeft het
leegstandspercentage dat nodig is om de markt goed te laten functioneren
(leegstand door verkoop, verhuizing, of verbouwing). Wel houden we een
vinger aan de pols in de binnenstad. Ondanks dat de economische
voorzieningen het hier weer goed doen (5.9% leegstand winkeloppervlak
t.0.v. 12.7% in 2020% en er veel dynamiek is, zijn de bezoekerscijfers voor de
binnenstad nog niet volledig hersteld. Het is nog onduidelijk wat dit op de
langere termijn gaat betekenen voor de leegstand in de binnenstad, maar met
onze herstelagenda ‘Groningen vooruit’ en de nog vast te stellen Strategie
Werklocaties willen we hier op anticiperen.

2 NOS Woningaankopen door investeerders 27 oktober 2021

3 Kantorenmonitor en bedrijfsruimtemonitor 2021 en Landelijke Monitor Leegstand CBS
2020

4 Locatus 2020-2021



https://nos.nl/artikel/2403330-woningaankopen-door-investeerders-sinds-2013-niet-meer-zo-laag

/" Gemeente
Bladziide 3 Uronlngen

Herstelagenda ‘Groningen vooruit'

We verwachten dat een aantal bredere trends en ontwikkelingen die al langer
speelden in de grote binnensteden door de coronapandemie worden versneld.
Nu de steunmaatregelen van het Rijk zijn beéindigd, moet blijken hoe groot
het structurele effect is. Landelijk zien we bijvoorbeeld dat door de
versoepeling van de coronamaatregelen de verhuur van kantoorruimte het
afgelopen kwartaal met 27% en de verhuur van winkelruimte met 21% is
toegenomen t.0.v. het vorige kwartaal®. Om meer te kunnen sturen op
vastgoedontwikkelingen in de binnenstad gaan we een instrumentarium
ontwikkelen. Een leegstandsverordening specifiek voor (delen van) de
binnenstad behoort tot de mogelijkheden, zoals we deze hebben ingesteld
voor het A-Kwartier om verpaupering tegen te gaan. Maar we onderzoeken
ook de mogelijkheid om een ontwikkelbedrijf op te richten die bijvoorbeeld
voor de binnenstad gericht is op actief vastgoed aan te kopen en te
(her)ontwikkelen. Zo voorkomen we het recht van de sterksten en blijft er
plek voor de lokale middenstand die Groningen uniek maakt.

Strategie Werklocaties

In het nieuwe beleidskader voor ruimtelijk faciliteren van werkgelegenheid,
de Strategie Werklocaties (welke in december 2021 in uw raad wordt
behandeld), stellen we het volgende voor: “In de binnenstad van Groningen
zien we behoefte aan meer kantooraanbod en willen we nieuwe
kantoorinitiatieven de ruimte bieden. Tegelijkertijd wordt de verblijfsfunctie
van de binnenstad steeds beter gewaardeerd. Eventuele transformatie wordt
per locatie afgewogen en mag niet conflicteren met het detailhandels- en
horecabeleid voor de binnenstad” (84.3.1 kwalitatief sterke kantoorlocaties).

4. s het college met de SP eens dat leegstaande kantoren en winkels
zoveel mogelijk in gebruik moeten worden genomen als woonruimte
om het hoofd te bieden aan de woningnood in Groningen? Ziet het
college daar ook ruimte voor een strenge leegstandsverordening? Zo
ja, kan wat het college betreft deze procedure na 3 maanden al in
gang worden gezet? Zo nee, waarom niet?

In het antwoord op de vorige vraag hebben we de krapte op de bedrijfsruimte,
winkelruimte- en kantorenmarkt weergegeven. Daarnaast houdt de vraag naar
ruimte voor bedrijven aan en constateren we dat er nauwelijks nog kavels te
vinden zijn voor de vestiging van bedrijven. De combinatie van deze
ontwikkelingen maakt dat wij het niet als opportuun zien om (tijdelijk)
leegstaande kantoren en winkels in zetten voor de woningnood. Dit betekent
niet dat wij het belang van voldoende en betaalbare woningen niet zien. In de
brief ‘Instrumenten betaalbare woningbouw’ hebben wij u geinformeerd over
de mogelijkheden die wij zien om meer betaalbare woningbouw te realiseren.
Wij willen bijvoorbeeld nadrukkelijk gaan kijken hoe we in grotere
ontwikkelzones zoals Suikerzijde en Meerstad het aandeel goedkope huur en

5 NOS liveblog 28 oktober 2021
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koop kunnen vergroten. In de — eerder genoemde — nog vast te stellen
strategie werklocaties leggen we het uitgangspunt neer om bij
transformatieverzoeken voor solitaire kantoorfuncties de bestaande kantoor-
m? te behouden. Het toevoegen van andere functies zoals wonen kan daarbij
wel bijdragen aan een betere functiemix. Bij onze inzet om de functiemix in
de binnenstad te bevorderen (meer functies naast winkels/horeca, dus
bijvoorbeeld ook onderwijs, zorg, cultuur, kantoren) willen we
publieksfuncties op de begane grond (plint) in ieder geval behouden en niet
transformeren tot wonen.

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende geinformeerd te hebben.

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van Groningen,

burgemeester, secretaris,
Koen Schuiling Christien Bronda

Deze brief is elektronisch aangemaakt en daarom niet ondertekend.



