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Maatschap-
pelijk welzijn
wint aan
belang in
vastgoed-

markt

De COVID-19-pandemie leidt tot een herwaar-
dering van welzijn en sociaal contact. Instituti-
onele beleggers kunnen met hun vastgoed-
strategie inspringen op oplossingen die aan
deze sociale componenten bijdragen.

Door Marleen Bosma-Verhaegh

De wereld stond in 2020 en
een deel van 2021 op zijn
kop. Kantoorwerkers de-
den hun werk ineens
noodgedwongen op grote
schaal vanuit huis en con-
sumenten kochten hun
boodschappen en andere
artikelen vorig jaar mas-
saal online. Even leek een
tijdperk van grote effici-
ency en vrijheid voor
werknemers aangebroken.
Dat uitte zich in minder
reisbewegingen, minder
tijdverlies, meer ruimte om
het werk zelf in te delen en
meer tijd voor de directe
leefomgeving.

Anderhalf jaar na het uit-
breken van de COVID-
19-pandemie blijkt deze
enorme omwenteling ook
een keerzijde te hebben. De
diepgewortelde behoefte
aan sociaal contact is tij-
dens de donkere dagen van
de pandemie flink op de
proef gesteld. Vooral veel
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jongere werknemers ver-
eenzaamden, de werkplek
thuis bleek vaak krap en
luidruchtig en het plezier
van winkelen en recreéren
werd node gemist. Onmis-
kenbaar leidt de crisis tot
structurele veranderingen
en het blijkt maar weer hoe
digitale communicatiemid-
delen ons van dienst kun-
nen zijn. Tegelijk is de sa-
menleving zich bewuster
geworden van het belang
van welzijn en sociaal con-
tact, in het bijzonder de
stimulans van het regelma-
tig op kantoor werken met
collega’s, een prettige woon-
omgeving en het plezier
van fysiek winkelen.

Dit biedt kansen voor beleg-
gers en andere partijen op
de vastgoedmarkt. In plaats
van alle aandacht te richten
op functionele bouw, dient
het sociale aspect meer naar
voren te komen. Vastgoed
dat nadrukkelijk inzet op

maatschappelijk welzijn
zorgt voor een stabiel rende-
ment op de lange termijn.
Deze ontwikkeling komt
bovenop de enorme ver-
duurzamingsopgave en het
woningtekort. Kantoren
moeten meer de functie
krijgen van een ontmoe-
tingsplek gericht op creatie,
innovatie en inspiratie. Be-
woners hebben behoefte aan
goede thuiswerkmogelijkhe-
den en een groene leefom-
geving. En winkelcentra
kunnen gericht zijn op extra
beleving voor de consument.

Kantoren

Nederland is bij het uitbre-
ken van de pandemie,
mede door de hoogstaande
IT-infrastructuur, goed in
staat gebleken om in korte
tijd om te schakelen naar
thuiswerken. In een en-
quéte van het Kennisinsti-
tuut voor Mobiliteitsbeleid
(KiM) van april 2021 zegt
ruim 70% van de respon-
denten positieve ervarin-
gen te hebben met thuis-
werken, een goede
thuiswerkplek te hebben
en zichzelf voldoende pro-
ductief te vinden. Tegelijk
zegt bijna 60% collega’s te
missen en komen stress en
fysieke klachten door het
thuiswerken in respectie-
velijk 10% en bijna 20%
van de gevallen voor. Er
lijkt een maximum te zijn

bereikt: waar in het voor-
jaar van 2020 nog 40% van
het aantal uren werd thuis-
gewerkt — tegen zon 10%
in september 2019 — was
dat in 2021 alweer gedaald
zodra het personeel weer
enigszins naar het kantoor
toe kon.

Ondanks de toename van
het thuiswerken is de ver-
wachting dat de daling in
kantooroppervlak op ter-
mijn beperkt blijft tot zon
3 tot 8%. Belangrijke rede-
nen hiervoor zijn het be-
houden van een zekere
basiscapaciteit van kanto-
ren om piekmomenten op
te kunnen vangen. Boven-
dien zullen bedrijven hun
uiterste best willen doen
om het kantoor zo aantrek-
kelijk mogelijk te maken,
om zo de bedrijfscultuur te
waarborgen en de samen-
werking te versterken.
Daartoe moeten kantoren
beter worden ingericht
voor het faciliteren van
ontmoetingen en dat ver-
eist ruimte. Tegelijkertijd is
er voldoende plek nodig
voor concentratiewerk.

Woningen

Nederland staat voor de
grote uitdaging om tot 2030
maar liefst 900.000 extra
woningen te bouwen. Het
woningtekort bedraagt op
dit moment 280.000 en
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bereikt naar verwachting
een piek van 316.000 in
2025. Hoewel de bouw van
nieuwe woningen tijdens de
pandemie gewoon is door-
gegaan, worden de doelstel-
lingen qua bouwvolumes al
jaren niet gehaald. En de
vooruitzichten zijn niet
goed. De bouwsector kampt
met een tekort aan perso-
neel en momenteel met snel
oplopende kosten van ma-
teriaal. Daarnaast duren
bestemmings- en vergun-
ningprocedures nog altijd
te lang, wat wordt verergerd
door de stikstofproblema-
tiek.

De woningmarkt is sterk uit
evenwicht. Vooral aan be-
taalbare koop- en huurwo-
ningen is gebrek, evenals
aan passende zorgwoningen
voor ouderen. Om de door-
stroming te bevorderen,
moet sowieso flink worden
ingezet op seniorenwonin-
gen. Belangrijk hierbij is dat
lokale overheden concreet
inzetten op locaties met
‘maatschappelijke bestem-
ming’ Institutionele beleg-
gers zijn binnen de totale
woonopgave onmisbaar. Zij
lopen er nu tegenaan dat
hun beschikbaar gestelde
kapitaal niet spoedig kan
worden geinvesteerd, mede
doordat bouwprocedures
steeds langer duren.
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Los van de grote kwantita-
tieve opgave leggen de
ervaringen van de COVID-
19-crisis extra kwalitatieve
eisen op aan de woning-
bouw. Sociaal-maatschap-
pelijke problemen zoals
vereenzaming zijn toege-
nomen. Daarom is het van
belang dat alle betrokke-
nen meer aandacht hebben
voor de leetbaarheid in
wijken. Belangrijke aspec-
ten hiervan zijn goede
bereikbaarheid (ook voor
minder validen), veilig-
heid, gezondheid, diversi-
teit, inclusiviteit en sociale
voorzieningen. Daarnaast
heeft de crisis geleid tot
een opwaardering van een
meer duurzame leefstijl
met meer buitenruimte en
voldoende groen in de
directe omgeving.

Winkels

De al langer stijgende trend
van online winkelen heeft
tijdens de crisis een spurt
gemaakt, doordat niet-
essentiéle winkels en horeca-
gelegenheden op verschil-
lende momenten volledig
gesloten waren. Webwinkels
wisten in 2020 hun verko-
pen met 43,6% op te voeren
ten opzichte van een stijging
van de totale detailhandels-
omzet van 5,8%. Alle bran-
ches, behalve kleding- en
schoenenwinkels, lieten
omzetgroei zien. De online-
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bestedingen zijn in 2021
weer genormaliseerd en
liggen in het derde kwartaal
van 2021 lager dan in de
pre-COVID-19-periode
(jaar op jaar op 10%) en
zelfs op het laagste groeiper-
centage sinds 2014.

Inmiddels lijkt het tij dus
gekeerd. Winkelstraten
hebben bij het afbouwen
van de COVID-19-maatre-
gelen afgelopen zomer hun
veerkracht getoond. In
sommige gevallen werden
winkelstraten zelfs tijdelijk
afgesloten omdat het te
druk werd. Daarmee is de
populariteit van een dagje
‘shoppen in de stad” weer
terug en blijkt de positieve
beleving en het sociale
belang van fysiek winkelen
onverminderd van grote
waarde. Na een lichte stij-
ging vorig jaar nam de
winkelleegstand in de eer-
ste helft van dit jaar zelfs
iets af. Een positief effect
van de winkelsluitingen is
dat veel winkeliers hun
online diensten nu volledig
hebben geintegreerd in
hun bedrijfsstrategie en
dus beter geéquipeerd zijn
voor de toekomst.

Ondanks de verwachting
dat het fysieke winkelaan-
bod de komende jaren
blijft dalen ten gunste van
het onlinekanaal, blijft de
‘stenen’ winkel een essenti-
eel onderdeel voor de
merkbeleving en behoefte
van de consument. Het is
niet toevallig dat het
marktaandeel van webwin-
kels die aan fysieke winkels
zijn gelieerd relatief hoog
ligt. Kortom, de winkels
die de beste kaarten heb-
ben, zijn tevens online
actief, liggen in populaire
winkelcentra en bieden
beleving en gemak aan de
vaker thuiswerkende con-
sument. H
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IN HET KORT

De COVID-19-pandemie leidt
tot een herwaardering van
welzijn en sociaal contact.

Er zijn kansen voor beleggers
als ze zich richten op functi-
onele bouw én maatschap-
pelijk welzijn voor een stabiel
rendement op de lange
termijn.

Kantoren moeten meer de
functie krijgen van ontmoe-
tingsplaats voor werkne-
mers, waar creativiteit wordt
gestimuleerd. Voor woningen
is een goede thuiswerkplek
van belang, evenals meer
groen in de directe omgeving.
Daarnaast kan het sociale
aspect van winkelen en on-
line mogelijkheden ten volle

worden benut.
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