Memo
Achterstallig onderhoud

Aan Commissie Ontwikkeling

Datum 5 augustus 2020

Onderwerp Achterstallig onderhoud Vastgoed
Van Wybe Zijlstra

In de vergadering van Commissie Ontwikkeling op 28 november 2019 is de toezegging gedaan het
achterstallige onderhoud per object in beeld te brengen. In deze memo wordt de onderbouwing van
het achterstallige onderhoud per pand in de gemeentelijke vastgoedportefeuille weergegeven. Het
achterstallige onderhoud is bepaald op basis van de in 2019 uitgevoerde onderhoudsinspecties op
basis van de NEN 2767 de landelijke norm voor conditiemeting van vastgoed.

Staat van de portefeuille
Vanuit de uitgevoerde onderhoudsinspectie op basis van de NEN 2767 blijkt 85% van de objecten en
95% van de vierkante meters BVO te voldoen aan de norm van conditiescore 3.

Gehanteerde definitie

Om het achterstallig onderhoud per object te bepalen is uitgegaan van de volgende definitie:

Grote onderhoudswerkzaamheden die met een cyclus van 20 jaar of langer voorkomen en die
gepland staan in 2020 of 2021. Grote onderhoudswerkzaamheden die later gepland staan worden
gezien als regulier planmatig onderhoud.

De kosten van het herstel van gesignaleerde gebreken tijdens de uitgevoerde inspecties.
Werkzaamheden zoals bijvoorbeeld schilderwerk, gemiddeld dient er eens per zes jaar geschilderd te
worden, zijn hierdoor geen onderdeel van het achterstallige onderhoud. Als schilderwerkzaamheden
nodig zijn op basis van de conditie van het schilderwerk dan wordt dit meegenomen in het reguliere
planmatige onderhoud.

De opgenomen kosten bestaan uit kosten voor vervanging en herstel van het casco en de installaties
voor zover deze onderdeel zijn van het verhuurde. Kosten voor renovaties of restauraties zijn niet
opgenomen in de in deze memo gepresenteerde bedragen voor achterstallig onderhoud omdat het
hierbij gaat om investeringen en niet om onderhoud.

Omvang

De omvang van het achterstallige onderhoud is geraamd op € 12,9 miljoen inclusief btw. In tabel 1
wordt de onderverdeling per strategie weergegeven. Voor de objecten met een strategie afstoten,
sloop en tijdelijk gebruik worden de uit te voeren werkzaamheden afgestemd op de verkoopstrategie
en het huidige gebruik. Voor de objecten met de strategie consolideren of investeren wordt het
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achterstallige onderhoud in ieder geval weggewerkt. In tabel 2 wordt het achterstallige onderhoud

per groep weergegeven.

Strategie - Object ~ | Aantal Oppervlakte (m2 BVO) Achterstallig incl. btw (€)

Afstoten 96 37.226 € 3.242.488
Consolideren 259 289.252 € 6.472.189
Heroverwegen 2 888 € 146.277
Investeren 7 13.904 € 1.193.533
Sloop 4 13.049 € 19.343
Tijdelijk gebruik 5 15.904 € 1.346.863
Overdragen 12 21.344 € 458.193
Eindtotaal 385 391.567 € 12.878.887

Tabel 1 - Achterstallig onderhoud per strategie

Groep - Object -¥| Aantal Opperviakte (m2 BVO) Achterstallig incl. btw (€)

Begraafplaatsen 18 2484 € 143.724
Commercieel 110 39.517 € 2.669.498
Dienstgebouwen 3 34.288 € 2.111.469
Erfgoed 12 1.486 € 338.322
Fietsenstallingen 36 8.497 € 486.374
Gemengd gebruik (MFA) 5 14.190 € 466.867
Havendiensten 9 437 € 50.511
Kunst en Cultuur 28 59.850 € 1.766.560
Media 4 9.200 € 610.200
Musea 4 12499 € 698.488
NME 6 1.750 € 20.084
Onderwijs 20 27.314 € 590.512
Parkeergarages 13 91.123 € 680.928
Recreatie 20 3.149 € 8.468
Sport 70 61.869 € 204.966
Welzijn 25 23.915 € 2.031.917
Eindtotaal 383 391.567 € 12.878.887

Tabel 2 - Achterstallig onderhoud per groep

In bijlage 1 is een overzicht toegevoegd van het achterstallige onderhoud per object. Ook hierin zijn
de objecten onderverdeeld op strategie. In de bijlage zijn alleen bij de objecten waarbij Vastgoed
vanuit haar eigenaarsrol een onderhoudsverplichting heeft bedragen opgenomen voor achterstallig
onderhoud. Bij de af te stoten objecten zijn objecten opgenomen die op dit moment in de verkoop
staan of reeds verkocht maar nog niet geleverd zijn.

De opgenomen bedragen betreffen ramingen op basis van normbedragen voor de verschillende
activiteiten die opgenomen zijn in de onderhoudsplanningen. De werkelijke kosten kunnen per
object mee- of tegenvallen.

Wegwerken

Gepland is om het achterstallige onderhoud weg te werken in een periode van vijf jaar, de jaren 2020
tot 2024. In 2020 wordt gestart met de objecten met veel achterstallig onderhoud. Verwacht wordt
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dat einde 2020 30% van het totale achterstallige onderhoud is weggewerkt en 45% van het
achterstallige onderhoud aan de strategische portefeuille. Zo wordt er in 2020 gestart met het
benodigde onderhoud aan het stadhuis. Alle benodigde werkzaamheden aan het stadhuis zijn
inmiddels gedetailleerd in kaart gebracht en worden deels in 2020 en deels in 2021 uitgevoerd.

Resultaat na wegwerken

Na het wegwerken van het achterstallige onderhoud kan gesteld worden dat de gehele Haarlemse
vastgoedportefeuille weer op niveau is. Om nieuw achterstallig onderhoud te voorkomen betekent
dit wel dat ook de komende jaren het geplande onderhoud uitgevoerd moet worden. Dit geplande
onderhoud is opgenomen in de onderhoudsplannen voor de komende jaren. Voor monumentale
gebouwen kan het naast het uitvoeren van onderhoud noodzakelijk zijn een restauratie uit te
voeren, restauraties zijn eens in de 30 tot 40 jaar noodzakelijk om de monumenten te behouden en
de hiervoor benodigde uitgaven zullen altijd opgenomen worden in het IP.

Bijlagen
Bijlage 1: Achterstallig onderhoud per object
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