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Rekenkamercommissie Buren

De Raad van de gemeente Buren
25 april 2012

Onderzoeksrapport Rekenkamercommissie
“Wordt u goed geinformeerd over de Grondexploitaties?”

Geachte leden van de raad,

1. inteiding

De Rekenkamercommissie Buren heeft in 2011 besloten een onderzoek uit te voeren naar de
grondexploitaties in Buren. In het afstemmingsoverleg met uw raad heeft u hoge prioriteit
toegekend aan het onderwerp grondexploitaties. Daarbij bleek, dat uw raad vooral behoefte

. heeft aan een duidelijk handvat voor de kaderstellende en controlerende rol en de doelmatig-

heid van de exploitaties. Immers, de in 2011 beschikbaar gekomen actuele informatie over de
grondexploitaties maakt dat een onderzoek naar het verleden niet zinvol is. Om die reden
hebben wij ons onderzoek gericht op de doeltreffendheid van de informatievoorziening aan de
raad over de grondexploitaties.

Het onderzoek is in opdracht van de rekenkamercommissie uitgevoerd door Deloitte Real
Estate Advisory. Wij willen alle betrokkenen, met name mevrouw H. Achterberg, bedanken

voor de aanlevering van informatie en voor de tijd, die is besteed aan het onderzoek.

2. Achtergrond en aanleiding

De huidige vastgoedcrisis en de verwachte krimp in Nederland zorgen voor risico’s met finan-
ciéle consequenties. Soms zelfs grote risico’s, In die omstandigheid is heldere en concrete
sturingsinformatie over (het verloop van) de grondexploitaties uitermate belangrijk.

De gemeenteraad van de gemeente Buren beschikt over een aantal documenten {c.a. de
begroting en de jaarrekening) waarin de grondexploitaties worden toegelicht. Deze informatie
moet zodanig worden aangeboden dat de gemeenteraad eenvoudig maar doelgericht uit-
voering kan geven aan zijn kaderstellende en controlerende rol.

Wij hebben ter oriéntatie vooraf onderzoek gedaan naar de dosltreffendheid van die infor-
matie. Ons is gebleken, dat de informatie voor de gemeenteraad niet toereikend is!, Het is
voor de gemeenteraad lastig vit de stukken op te maken wat gerealiseerd is, in welke mate
en welke risico’s er zijn bij de diverse grondexpicitaties. De vraag is op welke wijze de raad
de vinger aan de pols Kan houden. Hoe kan gestuurd worden op toekomstige ontwikkelingen?
Hoe kan op een eenvoudige wijze inzicht worden verkregen in de grondexploitaties en de
ontwikkelingen hierin?

Zie ook pagina § in onze rekenkamerbrief over de Programmabegroting 2012,




.Op grond hiervan willen wij met dit onderzoek de volgende centrale vraag beantwoorden:

CENTRALE VRAAG:

Op welke wijze kan het instrumentarium voor sturing en beheersing van de grondexploitaties
worden aangepast, zodanig dat de raad haar kaderstellende en controlerende rol adequaat
kan vervullen? Met andere woorden: hoe kan de kwaliteit van het systeem van informatie-
voorziening voor de raad over grondexploitaties in de gemeente Buren worden verbeterd?

Deelvragen hierbij zijn:

1. Is het huidig instrumentarium voldoende voor de gemeenteraad om op een adequate
manier te kunnen sturen om haar kadersteilende en controlerende rol te vervullen? Is de
informatievoorziening in het eerste halfjaar van 2011, o.a. via de jaarrekening 2010
doeltreffend?

2. Indien het antwoord hierop nee is, welke maatregelen moeten dan getroffen worden om
snel, efficiént en adequaat de beschikking te krijgen over de benodigde informatie?

3. Indien het antwoord ja is, kan het dan ook met minder?

Om vast te stellen waar uw behoefte ligt in de informatievoorziening hebben wij op 13 februari
2012 een workshop georganiseerd voor uw raad en raadsfracties.

De heer drs. F.J.M. ten Have van Deloitte heeft die avond een presentatie gehouden. De
workshop is goed bezocht en heeft ons meer inzicht gegeven in wat u belangrijk vindt.

De resultaten van deze workshop zijn betrokken in het rapport.

3. Conclusies

De uit het onderzoek voortgekomen conclusies, zoals de Rekenkamercommissie die frekt,
staan verwoord in hoofdstuk & van het rapport. Het gevaar bestaat dat de conclusies
overkomen als kritiekpunten. Dat is niet onze bedoeling. Voorop staat dat het onderzoek uw
inzicht verruimt en verdiept en dat hiermee een wezeniijke bijdrage wordt geleverd voor
leereffecten gericht op de toekomst. Er gaat veel geld om in de grondexploitatie. Geld van de
burger dat goed moet worden besteed en waar risico’s tot een minimum moeten worden

beperkt.

De conclusies kunnen worden samengevat als volgt:

CONCLUSIES
1. Burgemeester en Wethouders verstrekken de gemeenteraad informatie over de grond-
exploitaties, die niet zodanig toegankelijk is dat het de raad in staat stelt effectief en op
" een adequate manier {e sturen.

2. De huidige manier van informatievoorziening door burgemeester en wethouders is niet |
doeltreffend, o.a. omdat er geen onderscheid wordt gemaakt tussen hoofd- en bijzaken.

3. De raad moet zelf scherper aangeven welke informatie ze wil hebben en op welke
doelstellingen ze wil sturen.

4, De raad kan met minder informatie beter worden bediend waardoor hij zijn rof ock beter
kan uitoefenen,




4. Aanbevelingen
Op grond van de hiervoor genaemde vier conciusies doen wij u de volgende aanbevelingen:

AANBEVELINGEN

In Hoofdstuk 1. in het rapport van Deloitte getiteld managementsamenvatting zijn de belang-
rijkste aanbevelingen uit het onderzoek door het onderzoeksbureau op een rijtje gezet.

Wij bevelen u aan deze aanbevelingen in samenspraak met het college van Burgemeester en
Wethouders heel concreet uit te werken in de nieuwe nota Grondbeleid 2012 en in het ver-
lengde daarvan in de documenten in de planning en controlcyclus, te weten de Programma-
begroting, de Jaarrekening en in de tussentijdse rapportages.

Met verwijzing naar deze aanbevelingen vatten wij deze aanbevelingen kort samen als volgt:

Voor de Raad

1. Wi bevelen u aan in gesprek te gaan met burgemeester en wethouders om afspraken te
maken welke informatie tenminste moet worden uitgewisseld om tijdig en zorgvuldig te
kunnen sturen. Deze informatie heeft beirekking op het grondbeleid en de diverse
exploitaties als wel de wijze waarop de informatie in de diverse planning en control-
instrumenten wordt verstrekt.

Voor Burgemeester en Wethouders

1. Wi} bevelen u aan de sturingsinformatie voor de raad eenvoudig te houden. ledereen
moet kunnen begrijpen waar het om gaat. Hierbij wordt vooral gebruik gemaakt van
kengetallen, indicatoren, schematische - en grafische voorstellingen. Zie o.a. de voor-

beelden in het rapport.

2, Wij bevelen u aan bij de sturingsinformatie voor de raad onderscheid te maken in hoofd
en bijzaken. Veel (detailjinformatie is beschikbaar. Voor de kaderstellende en contre-
lerende rol van de raad gaat het de raad vooral om de hoofdlijnen van het beleid en de
uvitvoering. Wel moet de raad kennis kunnen nemen van de detailinformatie. Gebruik
hiervoor bijvoorbeeld een technisch hulpmiddel zoals de “link”.

5, Tof slot

Gemeenteraad van Buren. Let op uw zaakl!

Recent ontvingen wij actuele informatie over de grondexploitaties gerekend naar de stand
van zaken per 1 januari 2012, In onderstaand overzicht geven wij u een beeid op hoofdlijnen.

Boekwaarde® Raming nog te | Raming nog te | Resultaat op
grondexploitaties | maken Kosten | realiseren Eindwaarde
per 01-01-2012 inct. opbrengsten
PROJECTEN kostenstijgingen | incl. opbrengst-
en rentelasten stijging
Totalen 25.134.000 17.002.000 35.758.000 - 4,240,000
+ pm°® +  pm + pm
Van deze 14.673.000 7.829.000 20.6580.000 - 1.812.000
totalen is voor ' '
Bedrijventerrein
Doejenburg Il

2 Boekwaarde = Saldo van totaal gemaakte kosten -/- lotaal gerealiseerde opbrengstén.
3 Voor 3 projecten is nog geen woninghouwprogramnma bekend en nog geen stedenbauwkundige uitwerking

gemaakt. De nog te maken kosten en nog te realiseren opbrengst is daarom pm geraamd.

Voor de overige plannen geldt: Boekwaarde per 1 januari 2012 + nog le maken Kosten -/- nog te realiseren
opbrengst = resultaat op eindwaarde.




Uit dit overzicht blijkt dat bij de grondexpicitatie per 01-01-2012 al gerekend moet worden met
een verlies van € 4.240.000 als de exploitatie gaat verlopen zoals nu voorzien. En, indien de
3 projecten met pm. niet worden oniwikkeld is het verlies zeifs € 6.378.000.

(Berekening 25.134.000 + 17.002.000 -/- 35.758.000 = € 6.378.000)

Het gegeven dat al een verlies van € 4.240.000 wordt geraamd, terwijl er nog € 35.758.000
aan opbrengsten moet worden gerealiseerd in de huidige zorgwekkende bouw- en woning-
markt leidt tot de conclusie dat het beleidsterrein Grondexploitaties voor Buren financieel erg
risicovol is, Het project bedrijventerrein Doejenburg ll is in dit verband - met nog € 20.690.000
te realiseren opbrengst - bij vitstek het project dat zorgen baart.

Met vriendelijke groet,

De Rekenkamercommissie Buren,
Drs. P.H. de Jong, voorzitter
H.J.F.L. Meeuwsen MBA RM AC
Drs. J.H. Kemp

W. van Beem, ambtelijk secretaris
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1.

Managementsamenvatting

Aan Deloitte is gevraagd of welke wijze in de gemeente Buren het instrumentarium

voor sturing en beheersing van de grondexploitaties kan worden aangepast, zodanig dat

de raad haar kaderstellende en controlerende rol adequaat kan vervullen.

De belangrijkste aanbevelingen zijn in deze paragraaf opgenomen, Voor een nadere
toelichting verwijzen wij naar achterliggende rapportage.

Kaderstelling door de raad

Wij bevelen aan:

- de missie van het grondbeleid uit te werken in een concreet meetbare doelstelling en

deze op te nemen in de nota grondbeleid 2012 en de programmabegroting.

- de taakverdeling tussen raad, college en de ambtelijke organisatie nader uit te
werken,

- vast te leggen welke informatie de raad wanneer en op welke wijze moet keijgen
over de grondexploitaties.

- een definitie van majeure afwijkingen vast te stellen en aan te geven in welke

gevallen tussentijdse informatievoorziening aan de raad noodzakelijk is. Een aanzet

hiervoor is opgenomen in paragraaf 6.2.1,
Nota Grondbeleid
Wij bevelen aan om in de nota grondbeleid 2012:

- op gemeenteniveau de relatie tussen het runimtelijk beleid en het grondbeleid
inzichtelijk te maken door per lopende grondexploitatic de vorm van grondbeleid
(actief of faciliterend) te benoemen.

- op basis van voornoemd overzicht een keuze te maken voor de vorm van
grondbeleid die de gemeente de komende jaren wenst te voeren.

- de paragrafen risicomanagement, weetstandsvermogen en winst- ¢n
verliesnemingen toe te voegen ten opzichte van de nota grondbeleid 2008,
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Herziening grondexploitaties
Wij bevelen aan om bij de herziening grondexploitaties:

- de behoefte aan sturingsinformatie te defini€ren voor de onderdelen programma, tijd
(planning), geld (kosten, opbrengsten, plansaldo in geld en in %), parameters (rente,
kostenstijgingen en opbrengstenstijgingen).

- de wijze van informeren beknopter te doen door deze te beperken tot de hoofdlijnen
en te focussen op afwijkingen fen opzichte van het bestuurlijk vastgestelde kader.
Deze afwijkingen dienen nader toegelicht worden.

- eenmaal per jaar aan de raad een presentatie/mondelinge toelichting te geven op de
herziening van de grootste grondexploitaties, naast de schriftelijke toelichting,

- met gebruikmaking van het stoplichtmodel en het STORM-model te rapporteren
over de voortgang en herziening van de grondexloitaties (zie paragraaf 6.2.2)

- gezien de schaal van de gemeente Buren, te rapporteren over 20% van de
grondexploitaties die in omvang 80% van de totale grondexploitaties
vertegenwoordigen, Deze percentages zijn geen vast gegeven maar kan met
bandbreedtes worden toegepast.

Programmabegroting
Wij bevelen aan om in de paragraaf grondbeleid van de programmabegroting:

- de ruimtelijke beleidsdoelstelling voor de korte en middellange termijn concreter en
meetbaar uit te werken,

- te werken met de drie W-vragen (wat willen we bereiken, wat gaan we daarvoor
doen en wat mag het kosten?)

- het totaal van risicodragende posten in beeld te brengen en nadrukkelijk toe te
lichten welke maatregelen genomen zijn dan wel genomen zouden moeten worden
om de risico’s beheersbaar te houden.

- explicieter te maken op welke wijze de kredietvotering plaatsvindt.

- de eisen die het BBV stelt concreter uit te werken door een onderbouwing van de
geraamde winstneming en de beleidsuitgangspunten over reserves in relatie tot de
risico’s op te nemen,
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meer aandacht te schenken aan het grondbeleid en de samenhang met de overige
programma’s in de begroting. De consequenties en doorwerking van
planwijzigingen en planvertraging voor andere programma’s van de begroting.
Hierbij valt te denken aan de gevolgen voor de WOZ-inkomsten.

bij het formuleren van de programmadoelstellingen de visie van de gemeente op het
grondbeleid explicieter te formuleren. Is aankoop van gronden nog noodzakelijk?

Jaarrekening

Wij

bevelen aan om in de paragraaf grondbeleid van de jaarrekening:

de link met de in de programmabegroting opgenomen doelstellingen expliciet te
maken zodat de verantwoording is gekoppeld aan de vooraf gestelde kaders. Is
gerealiseerd wat aan het begin van het jaar is beoogd en wat zijn daar de oorzaken

van?

In de verschillenanalyse van de complexen de ontwikkeling van het kostenniveau en
opbrengstenniveau op te nemen naast de resultaatsafwijking.

De ontwikkeling van de reserve omgevingsgerichte uitgaven en bovenplanse
verevening via de herziening grondexploitaties te laten lopen.

Een uvitwerking van het rapporteren over de grondexploitaties is in paragraaf 6.2.1
opgenomen, Dit is een voorbeeld. Nadere uitwerking en afstemming over de
verschillende onderwerpen zal binnen de gemeente ter hand moeten worden genomen.
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2. Inleiding

2.1 Achtergrond en aanleiding

De Rekenkamercommissie van de gemeente Buren heeft in 2011 gekozen voor een
onderzoek naar de doeltreffendheid van de informatievoorziening over de
grondexploitaties. Voor de rekenkamercommissie van de gemeente Buren was dit
aanleiding om Deloitte Real Estate Advisory opdracht te geven onderzoek te doen naar
de manier waarop de gemeenteraad beter “in control” kan zijn op het gebied van de
grondexploitaties.

2.2 Vraagstelling

Conform onze offerte d.d. 12 december 2011 (kenmerk 311320428) is de centrale
vraagstelling in het onderzoek:

Op welke wijze kan het instrumentarium voor sturing en beheersing van de
grondexploitaties worden aangepast, zodanig dat de raad haar kadersiellende en
controlerende rol adequaat kan vervullen? Met andere woorden: hoe kan de kwaliteit
van hel systeem van informatievoorziening voor de raad over grondexploitaties in de
gemeente Buren worden verbeterd?

Deelvragen hierbij zijn:

1. Is het huidig instrumentarium voldoende voor de gemeenteraad om op een adequate
manier te kunnen sturen om haar kaderstellende en controlerende rol te vervuilen? Is
de informatievoorziening in het eerste halfjaar van 2011, o.a. via de jaarrekening
2010 doeltreffend?

2. Indien het antwoord hierop nee is, welke maatregelen moeten dan getroffen worden
om snel, efficiént en adequaat de beschikking te krijgen over de benodigde
informatie?

3, Indien het antwoord ja is, kan het dan ook met minder?

2.3 Werkwijze

Het handboek Gemeente Governance Grond(ig) Beleid! is als leidraad gehanteerd in het
onderzoek. Op basis van deskstudie is in beeld gebracht hoe en wat de gemeente
rapporteert aan de raad over grondexploitaties,

I Gemeente Governance Grond(ig) beleid; grondbeleid, grondexploitaties en grondbedrijven
grondig bekeken’, Deloitte, 2010,
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Met het houden van interviews met de wethouder Financi&n?, het afdelingshoofd
Ruimtelijke Ontwikkeling en de planeconoom is een verdiepingsslag gemaakt en zijn
vragen en opmerkingen resulterende uit de deskstudie besproken. Aan de hand van de
hieruit verkregen inzichten is een workshop met de gemeenteraad georganiseerd.? Met
voorliggende rapportage wordt verslag gedaan van de bevindingen die resulteren uit de
voornoemde werkzaamheden,

2.4 Leeswijzer

In hoofdstuk 2 is op hoofdlijnen het normenkader rondom de taakverdeling en
informatievoorziening op het gebied van grondbeleid en grondexploitaties niteengezet.
In hoofdstuk 3 wordt ingegaan op de situatic in de gemeente Buren waarna in hoofdstuk
4 een conclusie wordt getrokken en in hoofdstuk 5 verbetervoorstellen worden gedaan.

3, Normenkader

Bij de vitvoering van onze opdracht wordt het Besluit begroting en verantwoording
provincies en gemeenten (hierna: BBV) en het handboek Grond(ig) Beleid van Deloitte
als normenkader gehanteerd. Het BBV vormt het wettelijke kader en het handboek biedt
een beschrijving van alle aspecten van grondbeleid zoals ruimtelijke doelstellingen,
processen en organisatie, financién en informatievoorziening en besluitvorming.

In februari heeft de commissie BBV een herziene notitie grondexploitatie uitgebracht
met stellige uitspraken en aanbevelingen. Voor de jaarrekening van 2011 geldt de oude
notitie (januari 2008) nog als kader. De commissie beveelt aan om de bijgestelde notitie
al zoveel als mogelijk toe te passen. Vanaf de jaarrekening 2012 is de bijgestelde notitie
onverkort van toepassing en vervalt de notitie uit 2008.

3.1 Taken raad en college

Het college is binnen een gemeente het vitvoerend bestuursorgaan. Die uitvoering wordt
door de raad aan kaders gebonden. De raad legt de financiéle kaders vast in de
begroting. De grondexploitatiebegroting is hierin verwerkt.

De raad heeft een kaderstellende en toetsende rol op het gebied van grondbeleid. Het
kader vanuit de raad dient duidelijke afspraken te bevatten over doelstellingen,
prestaties en budgetten (oftewel de drie W-vragen: Wat willen we bereiken?, wat
moeten we daarvoor doen? en wat mag het kosten?).

2 Ten tijde van de uitvoering van dit onderzoek nam de wethouder Financién tijdelijk de

portefeuille grondzaken waar.
3 De sheets van de workshop zijn als bijlage bij de notitic gevoegd.
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Het college moet in de paragraaf grondbeleid bij de begroting onder meer de
beleidsvoornemens voor het komende jaar neerleggen.

De raad kan het college vragen om een nota grondbeleid op te stellen in aanvulling op
de paragraaf grondbeleid. In een dergelijke nota wordt ingegaan op de vorm van het te
voeren grondbeleid, verwervingen en beheer, aanbestedingen, uitgifte, kostenverhaal,
samenwerkingen, programma’s, kwaliteit, sturing en verantwoording, Daarnaast kan
zowel in de nota grondbeleid als in de financigle verordening (ex, artikel 212
Gemeentewet) worden opgenomen welke informatie de raad wanneer wil krijgen met
betrekking tot grondbeleid en prondexploitaties.

Het college voert zijn taken uit binnen de door de raad gestelde kaders en rapporteert
hierover aan de raad. Het college brengt periodiek (bijvoorbeeld bij de tussentijdse
rapportage) en jaarlijks (in de jaarrekening) verslag uit over het gevoerde grondbeleid,
Hierbij is het belangrijk dat de wijze van verslaglegging over het gevoerde grondbeleid
een zodanige transparante vorm krijgt dat de raad in staat is zijn controlerende functie
naar behoren it te voeren.

Het is aan de raad om te controleren of het college, bij de uitvoering van het
grondbeleid, binnen de door de raad vastgestelde beleidskaders is gebleven, De raad kan
hierbij er voor kiezen haar eigen expertise te organiseren. Zo kan zij het college vragen
stellen. Daarnaast kan zij het college ook vragen om een onathankelijke toets te
organiseren. Daarbij kan de raad er ook voor kiezen hierin zelf het opdrachtgeverschap
te behouden.

De volgende figuur maakt de taken en instrumenten van de raad en het college
inzichtelijk.*

4 De figuur toont een vereenvoudigde weergave van de werkelijkheid ten behoeve van het
creéren van overzicht, Er is nadrukkelijk ook een relatie met de structuurvisie, het
collegeprogramma en het grondprijsbeleid. MPG staat voor Mcerjaren Perspectief
Grondexploitatics.
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De nota grondbeleid hoort duidelijke afspraken te bevatten over output,
randvoorwaarden en financiéle kaders. In de nota worden de doelstellingen opgenomen
op het tetrein van volkshuisvesting, ruimtelijke ordening, economische ontwikkeling en
openbare ruimte, infrastructuur, recreatie en natuur die zijn vastgelegd in de
structuurvisie en de woonvisie. Per locatie kan tevens worden benoemd op welke wijze
deze doelstellingen kunnen worden bereikt, met welke middelen en binnen welke
randvoorwaarden.

3.2 Planning en Controlcyclus

De structurele informatievoorziening ten behoeve van de toetsende rol van de raad is
veelal ingebed in de reguliere planning en controlcyclus (verder: P&C cyclus). Deze
cyclus omvat een aantal fasen: het aanvragen van middelen (geld en tijd), het toekennen
ervan (of niet), het beheer en de verantwoording van de bestedingen over grondbeleid.
In elke fase vindt toezicht plaats en over elke fase wordt gerapporteerd.

Vast onderdeel van de P&C cyclus zijn de programmabegroting en de jaarrekening, De
begroting geeft de verwachte kosten en opbrengsten van cen gemeente weer, Voor het
grondbeleid betreft dit in principe de jaarschijven uit de goedgekeurde en vastgestelde
grondexploitaties. De jaarrekening biedt een verantwoording achteraf en geeft in totalen
de financiéle feiten aan het einde van een bepaald boekjaar weer. Ini het geval van
grondexploitaties zijn dat de daadwerkelijk gemaakte kosten en gerealiseerde
opbrengsten in dat jaar,
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3.3

Relevanter zijn echter ook de daaruit resulterende mutaties in de saldi. (dls bijvoorbeeld
een geplande uitgave in de vorn van een verwerving niet tot stand komt. In plaats van
een ‘meevaller’ (minder kosten) kan dit bij een grondexploitatie per saldo een
tegenvaller zijn (latere verwerving kan duwrder zijn en planvertraging veroorzaken,
waardoor het plansaldo verslechtert)).

De programmabegroting en de jaarrekening dienen conform BBV artikel 16 een

vetplichte paragraaf grondbeleid te bevatten. In de paragraaf grondbeleid moeten

onderstaande onderdelen worden opgenomen:

- Een integrale visie van het grondbeleid in relatie tot de realisatie van de
doelstellingen van de programma’s die zijn opgenomen in de begroting.

- Eenaanduiding van de wijze waarop de gemeente het grondbeleid uitvoert ofwel de
beleidsregie.

- Een actuele prognose van de te verwachten resultaten van de totale grondexploitatie
ofwel het programmerings- en monitoringsinstrumentarium,

- Een onderbouwing van de geraamde winstneming.

- De beleidsuitgangspunten over de reserves voor grondzaken in relatie tot de risico’s
van grondzaken.

De gemeente dient jaarlijks te rapporteren in de vorm van de programmabegroting en
jaarrekening in het kader van het BBV. Daarnaast dient de gemeente zich in het kader
van de actieve informatieplicht naar de raad te verantwoorden bij tussentijdse
afwijkingen op basis van in de nota grondbeleid vastgestelde bandbreedtes. In paragraaf
5.3 wordt verder ingegaan op deze bandbreedtes.

Grondexploitaties in Buren

Grondexploitatieberekeningen geven inzicht in de financiéle haalbaarheid van plannen,
kaderstelling voor wat betreft kosten, opbrengsten, programma en fasering, en vormen
alsmede een basis voor scenario-analyse en risicomanagement. Het gaat om veel geld,

veel partijen, complexe opgaven, lange looptijden en ze kunnen grote risico’s bevatten.,

In onderstaande tabel zijn de kerngegevens van de gemeente Buren weergegeven, De
nog te maken kosten, te realiseren opbrengsten en het totaal van de risicodragende
posten zijn samengesteld op basis van de herziening grondexploitaties 2011. Deze
gegevens zijn niet direct af te leiden uit de aan de raad ter beschikking gestelde
rapportages. Tijdens de workshop met de raad is gebleken dat de raad zich niet bewust
is van de omvang van deze posten.
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Gemeente Buren per 1-1-2011; U :
Toma!nog te maken kosten grondexp!o:tat:es Cod €30 mm {nommam‘)
Totaal nog te reahseren opbrengsten grondexp!o:mlles HE 49m!n {nummam‘) R
:?Totaalns.'cadmgena’e posten -' Lo ": Lo 3&6 79m1n lnam!naa!). L

Onderhanden werk {gemvesreerd rls:codragend vermogen} i € 14 m.’n._ S

1/1/2011 R

Afgemene reserve 1/1/20.!1 T :€8m!n
Bestemmrngsreserves ]/1/2011 : i € 28 i
Vaomenmgen 1/1/2011 SR __:'-'-,I-.€__5. min. -
Gemeentemke beqrotr’nq !2011) o e SEmin,

Wij adviseren om bij de jaarrekening 2011 e.v, bovenstaand integrale beeld inzichtelijk
te maken. Als toelichting op deze risicodragende posten zou aan de raad inzichtelijk
gemaakt moeten worden wat dit getal zegt over het risico dat de gemeente loopt met de
grondexploitaties en welke maatregelen genomen zijn om deze risico’s te beperken.
Ook zou antwoord gegeven moeten worden op de vraag of de risico’s voldoende
beheersbaar zijn dan wel of het treffen van maatregelen noodzakelijk is. Wij hebben dit

aspect niet in onze opdracht betrokken en kunnen geen gefundeerde vitspraak doen over

de omvang van deze posten.
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4, Toezicht-, sturing- en kaderstellende instrumenten gemeenteraad

De volgende documenten staan de raad van de gemeente Buren ten dienste bij het
uitvoeren van haar kaderstellende, toezichthoudende en sturende rol:

Nota grondbeleid Buren 2008
Programmabegroting

Jaarrekening

Herziening grondexploitaties (2x per jaar)

Deze documenten zijn in de volgende paragrafen geanalyseerd. Als kapstok is in de
volgende figuur de P&C cyclus in de gemeente Buren weergegeven,

Programmabeyroting

Jaarrekening laar 7- 1

Programmabegreting

Jaar T Kadernota {jaar T +1} jaar T4 1
H

1* Bestuursrapportage 2+ Besluursrappertags

11
] |

| @g

% §

-
1t frerziening grondexp{oi!alles 2¢ herziening grondexplaitaties
daar T (vertrauwelijky Janr T {vertrouwelijk)
\;}:’ 4
Yaststelling grondprijzen Vaststsilenuitgangspunien
voor jaar ¥ Kadarnota

Figuur 2, Planning en Controleycius gemeente Buren

4.1 Nota grondbeleid

In ons onderzoek is met name de vigerende nota grondbeleid betrokken. De gemeente
werkt aan een nieuwe nota grondbeleid. Een grof ambtelijk concept is ons ter
beschikking gesteld. Deze is echter, vanwege de status, niet (uitgebreid) in ons
onderzoek betrokken.

4.1.1  Nota grondbeleid Buren 2008

Bestudering van de Nota grondbeleid Buren 2008 in relatie tof het gestelde
normenkader geeft aanleiding tot het maken van de volgende opmerkingen:

In de nota grondbeleid is de missie voor het gemeentelijke grondbeleid omschreven:
“Uitgaande van de regiefunctie van de gemeente, bereikt de gemeente haar
doelstellingen door:
-~ aqankoop, exploitatie en uitgifie van gronden of;
- medewerking te verlenen aan ontwikkeling van plannen door private
personen, bedrijven en instellingen”.
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De missie is echter niet uitgewerkt in een concreet meetbare doelstelling. Wel wordt
in de missie gerefereerd aan bestuurlijke en maatschappelijke doelstellingen. Uit de
nota blijkt niet wat deze doelstellingen zijn. Dit maakt sturing op de uitvoering van
het beleid lastig.

Momenteel wordt tussen de ruimtelijke opgave, planvoorraad en het grondeigendom
op gemeentelijk niveau geen koppeling aangebracht. Een duidelijk risicoprofiel van
de totale gemeentelijke grondexploitaties ontbreekt hierdoor. Dit risicoprofiel zou,
naast de vastgestelde beleidsuitgangspunten, de meest dominante indicator moeten
zijn voor de door de raad te stellen kaders bij het te voeren grondbeleid. De
gemeente gaat in op de gevolgen van de invoering van de Wet ruimtelijke ordening
(hierna: Wro) voor het te voeren grondbeleid. Dit is ook een indicator maar lijkt in
de huidige nota grondbeleid de meest dominante factor te zijn bij de keuze voor het
te voeren grondbeleid,

De nota grondbeleid bevat geen paragraaf risicomanagement en
weerstandsvermogen.

De nota grondbeleid bevat geen paragraaf winst- en verliesnemingen.

De nota grondbeleid bevat een tabel met taakverdeling tussen de raad, het college en
de ambtelijke organisatie.’ Het organisatorische aspect rondom het grondbeleid is
echter onvoldoende uitgewerkt. De relatie tussen de tabel met taakverdeling en de
overige elementen van de nota grondbeleid is niet gelegd in de nota grondbeleid. Zo
wordt in de tabel melding gemaakt van anticiperende en strategische verwervingen,
In de nota grondbeleid is niet opgenomen wat onder deze verwervingen wordt
verstaan zodat onduidelijk is in welke gevallen sprake is van strategische en
anticiperende verwervingen. Daarnaast wordt slechts in algemene zin melding
gemaakt van ‘het beschikbaar stellen van krediet’. Een concrete uitwerking van de
wijze waarop dit vorm moet krijgen is niet opgenomen.

In de nota grondbeleid is niet aangegeven welke informatie de raad wanneer en op
welke wijze krijgt met betrekking tot de grondexploitaties. Ook een definitie van
afwijkingen waarbij tussentijdse informatie aan de raad moet worden verstrekt is
evencens niet opgenomen in de nota grondbeleid.

5 Nota Grondbeleid Buren, 27 mei 2008, p. 24
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4.1.2

Nota grondbeleid Buren 2012

De gemeente werkt aan actualisatie van de nota grondbeleid 2008. De raad is hier op
verschillende momenten en manieren bij betrokken.® Naast de actualisatie van de nota
grondbeleid is de raad het afgelopen jaar op verschillende momenten betrokken bij de
prioriteitsstelling van de woningbouwprojecten.” In de concept versie van de nota
grondbeleid zijn de thema’s weerstandsvermogen, reserves en voorzieningen, verlies-
en winstnemingen en risicomanagement genoemd. Een concrete vitwerking hiervan is
in de ons ter beschikking gestelde versie nog niet opgenomen.

Aan de raad is een notitie met discussiepunten voor de kaders van het grondbeleid
gestuurd.® De ontwikkelingen op de grondmarkt en nieuwe wetgeving vormen
aanleiding de huidige nota grondbeleid te actualiseren. In de notitiec wordt geen
koppeling gemaakt met de marktsituatie, de voorraad onderhanden werk en bijbehorend
risicoprofiel. De nadruk ligt op een vakinhoudelijke benadering waarbij wettelijke
(regic)mogelijkheden van de grondbeleidsinstrumenten de boventoon voeren. De notitie
is daarmee ingericht op uitvoering op projectniveau in plaats van strategic op
portefeuilleniveau.

4.2 Programmabegroting 2012

In relatie tot het gestelde normenkader geeft bestudering van de paragraaf grondbeleid
van de programmabegroting 2012 aanleiding tot het maken van de volgende
opmerkingen:

- De kaderstelling kan concreter uitgewerkt worden, met name voor de korte en
middellange termijn. Voor de ruimtelijke beleidsdoelstellingen is in de
programmabegroting verwezen naar de structuurvisic 2009. De structuurvisie bevat
het beleid tot 2019 en gaat daarmee in op de lange termijn doclen. Hiermee is in de
programmabegroting geen aandacht voor de korte en middellange termijn doelen en
prioritering in de gestelde doelen,

-~ Onduidelijk is op welke wijze in de begroting kredietvotering door dé raad plaats
vindt. Zo blijkt niet of dit per jaarschijf gebeurt of dat voor sommige kostenposten
het budget voor de gehele looptijd wordt gevoteerd.

6 Interactieve sessie 10 oktober 2011 en notitie ‘Discussiepunten voor kaders nota grondbeleid’
7 Raadsvergaderingen 28 juni 2011, 26 september 2011 en 22 november 2011.
8 Discussiepunten voor kaders nota grondbeleid d.d. 3 oktober 2011
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4.3 Jaarre

De paragraaf grondbeleid is beperkt en algemeen van aard en voldoet niet aan alle
eisen dic het BBV daaraan stelt. Zo mist een onderbouwing van de geraamde
winstneming en zijn de beleidsuitgangspunten over de reserves voor grondzaken in
relatie tot de risico’s van grondzaken niet opgenomen. Volstaan is met een algemene
verwijzing naar de nota herziening grondexploitaties.

In de begroting moet meer aandacht geschonken worden aan het grondbeleid in
samenhang met de totaalbegroting. Hierbij valt te denken aan de dekking van de
apparaatskosten, voeding en onttrekking van het ‘fonds bovenwijks’, bouwleges, de
raming van ontvangsten uit het gemeentefonds/OZB in relatie tot te verkopen/op te
leveren woningen etc.

Bij het opstellen van de programmadoelstellingen ontbreek de relatie met de visie
van de gemeente op het grondbeleid. Zo is voor grondverwerving een algemene en
procesmatige werkwijze opgenomen waarbij de voorkeur voor minnelijke
verwerving wordt uitgesproken. Dit is een aanpak op projectniveau. Een visie op de
wenselijkheid van grondverwerving op project overstijgend niveau ontbreekt.

kening 2010

In relatie tot het gestelde normenkader geeft bestudering van de paragraaf grondbeleid

van

de jaarrekening 2010 aanleiding tot het maken van de volgende opmerkingen;

In de jaarrekening wordt per complex verslag gedaan van de ontwikkelingen in het
afgelopen jaar. Hierbij wordt niet de link gelegd met de bestuurlijk vastgelegde
uitgangspunten en doelstellingen, Nu deze uitgangspunten en doelstellingen niet in
de programmabegroting zijn opgenomen is het afleggen van verantwoording
hierover in de jaarrekening ook niet mogelijk.

In de verschillende toelichtingen komen planaanpassingen aan de orde. Onduidelijk
is in hoeverre deze planaanpassingen in een eerder stadium aan de raad hadden
moeten worden voorgelegd, Onduidelijk is in welke gevailen het college naar de
raad moet bij planaanpassingen. Dit komt door het niet definiéren van majeure
wijzigingen of herzieningen waar de raad haar goedkeuring aan moet geven
alvorens tot planaanpassing over mag worden gegaan. Hierdoor bestaat het risico dat
bestuurlijke goedkeuring achteraf en impliciet plaatsvindt.

De verschillenanalyse beperkt zich tot complexen met een resultaatsafwijking van
meer dan € 100.000. Door enkel inzicht te bieden in de resultaatsontwikkeling wordt
cen beperkt beeld geschetst. Toevoeging van de ontwikkeling van het kostenniveau
en het opbrengstenniveau geeft een completer beeld (zie voor een toelichting hierop
paragraaf 6.2.1).
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- In de jaatrekening wordt ingegaan op de ontwikkeling van de reserve
‘omgevingsgerichte nitgaven en bovenplanse verevening’ (p.114) waarbij een link
wordt gelegd met het vitvoeringsprogramma als opgenomnien in de structuurvisie(s).
Het kader lijkt hiermee te worden bepaald door de structuurvisie., Dit document is
echter statisch en daardoor minder geschikt om ontwikkeling van de voeding en
besteding van de reserves te monitoren. Monitoring via de herziening van de
grondexploitaties is geschikter.

4.4 Herziening grondexploitaties

In relatie tot het gestelde normenkader geeft bestudering van de herziening
grondexploitaties aanleiding tot het maken van de volgende opmerkingen:

- In de planning en controlcyclus van de gemeente Buren wordt de begroting voor het
komende jaar vastgesteld voorafgaand aan de 2° herziening grondexploitaties van
het lopende jaar, Door de separate behandeling van de herziening grondexploitaties
en de programmabegroting kan aan beide voldoende aandacht worden besteed. Door
eerst de programmabegroting te behandelen en kort daarop de herziening
grondexploitaties is wijziging van de zojuist vastgestelde programmabegroting
echter onoverkomelijk. Hier staat tegenover dat de herziening op deze wijze dicht
tegen het einde van het jaar plaatsheeft.

- De informatie aan de raad is vitgebreid en gedetailleerd, met name het bijlagenboek
is uitgebreid. Hierdoor is sprake van complete informatievoorziening aan de raad
maar door de wijze van presenteren is het niet doeltreffend. De raad moet actief op
zoek naar de voor haar relevante informatie en inschatten in hoeverre er afgeweken
is van vastgestelde kaders.

- Het bijlagenboek behorende bij de herziening grondexploitaties wordt vertrouwelijk
ter inzage gelegd en wordt, zo bleek tijdens één van de interviews, slechts
sporadisch geraadpleegd. Door de hoeveelheid van informatie en de wijze van
rapporteren dreigt de meest relevante informatie onder te sneeuwen. In het
bijlagenboek is per grondexploitatie een korte toelichting gegeven op de
belangrijkste risico’s. Deze informatie is echter ingebed in een veelheid van cijfers
en tabellen waardoor niet snel kennis te nemen is van deze informatie.

- Het is voor de raad onvoldoende inzichtelijk welke sturingsmogelijkheden er per
grondexploitaties nog zijn.

- Het hoofddocument is op onderdelen beperkt. Zo wordt in de 2° herziening per 1 juli
2011 over de vitgifte grond slechts opgemerkt dat in 2011 geen grond is verkocht,
Onduidelijk is of dit conform planning is en wat de consequenties hiervan zijn. Een
managementsamenvatting met de belangrijkste conclusies ontbreekt.
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- In het raadsvoorstel worden risicofactoren benoemd maar wordt niet (per project)
inzichtelijk gemaakt of het risico zich voordoet en wat hiervan de (financiéle)
consequenties kunnen zijn. Op verzoek van de raad is een overzicht van nog te
realiseren grondverkopen opgesteld. Bij dit overzicht ontbreekt een inschatting van
de verwachte afzettermijnen.

4.5 Bestuursrapportages

De informatie over grondexploitaties in de bestuursrapportages is beperkt, Dat wat
opgenomen is, is algemeen, procedureel en gaat niet over de inhoud van de
grondexploitaties. In de paragraaf exploitaticopzetten wordt ingegaan op de overhead
ten opzichte van de begroting,

Het is op basis van de informatie in de bestuursrapportages niet mogelijk om
gemotiveerd sturing te geven op individuele grondexploitaties en het totaal van de
grondexploitaties. Het is voor de raad niet mogelijk om te oordelen over nut en
noodzaak van bijsturing van de grondexploitaties,
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S.

Conclusie

In deze notitie staat een viertal vragen centraal waarop het antwoord in dit hoofdstuk is
opgenometl.

1. Is het huidig instrumentarium voldoende voor de gemeenteraad om op een adequate
manier te kunnen sturen om haar kaderstellende en controlerende rof te vervullen?

De raad krijgt veel informatie, Alle informatie om de raad op een adequate wijze te
informeren is voorhanden. De toegankelijkheid van de informatie is echter niet zodanig
dat het de raad in staat stelt effectief en op een adequate manier te sturen mede omdat de
informatie een hoog technisch en vakinhoudelijk karakter heeft. Dit blijkt ook wel uit
het gegeven dat de raadsleden, desgevraagd, tijdens de workshop geen notie hadden van
de omvang van de grondexploitaties, de risico’s en de sturingsmogelijkheden.

2. Is de informatievoorziening in het eerste halfjaar van 2011, o.a. via de jaarrekening
2010 doeltreffend?

De informatievoorziening is niet doeltreffend, De beschikbare informatie over de
herziening grondexploitaties wordt onbewerkt aan de raad ter beschikking gesteld. Er
wordt geen onderscheid gemaakt tussen hoofd- en bijzaken en er wordt ook geen
analyse gemaakt op basis van de beschikbare informatie. Het door de raad verbinden
van conclusies aan de ter beschikking gestelde informatie is daardoor lastig. Ook de
mogelijkheden van sturing per grondexploitatie ontbreken. De huidige manier van
informatievoorziening is daarmee niet doeltreffend.

Daarnaast wordt in de progammabegroting en de jaarrekening weinig specifiek
invulling gegeven aan de eisen die het BBV stelt. De paragraaf grondbeleid voldoet niet
alle eisen die het BBV stelt. Zo mist een onderbouwing van de geraamde winstneming
en zijn de beleidsuitgangspunten over de reserves voor grondzaken in relatie tot de
risico’s van grondzaken niet opgenomen. Volstaan is met een algemene verwijzing naar
de nota herziening grondexploitaties. Daarmee ontbreekt een integrale visie op het
grondbeleid, '

3. Welke maatregelen moeten getroffen worden om snel, efficiént en adequaat de
beschikking te krijgen over de benodigde informatie?

Aspect dat aandacht verdiend is de kaderstelling vanuit de raad. Deze is momenteel
beperkt waardoor houvast ontbreekt om de raad gericht van informatie te voorzien, De
wijze waarop het college de informatie presenteert stelt de raad niet in staat om effectief
de beschikking te krijgen over de benodigde informatie. Hierdoor is het voor de raad
lastig haar controlerende rol te vervullen,
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De manier van informeren moet anders, Daarbij moet de raad zelf scherper aangeven
welke informatie ze wil hebben en op welke doelstellingen ze wil sturen. In hoofdstuk 6
zullen wij aangeven welke informatie in onze optick minimaal noodzakelijk is.

In de programmabegroting kan meer specifiek en uitgebreider aandacht worden besteed
aan de eisen die het BBV in artikel 16 stelt aan de paragraaf grondbeleid. Het opnemen
van meetbare doelen in de programmabegroting maakt dat het afleggen van
verantwoording in de jaarrekening concreter moet en meer gekoppeld moet zijn aan de
vooraf gestelde kaders,

4. Kan de informatievoorziening aan de raad ook minder?

De raad kan met minder informatie beter worden bediend waardoor zij haar rol ook
beter kan uitoefenen, De meeste winst valt te behalen in het verbeteren van de wijze van
informatievoorziening van college aan de raad en verbetering van de kaderstelling door
de raad omtrent grondbeleid. Door te investeren in kaderstelling kan er bondiger worden
gerapporteerd met name als er meer beeldend wordt gerapporteerd, In hoofdstuk 5 zijn
enkele voorbeelden opgenomen,

Het is zaak dat de raad van de gemeente Buren nadrukkelijker de kaders stelt en
definicert over welke afwijkingen van deze kaders (tussentijdse) informatievoorziening
vanuit het college noodzakelijk is. Wij bevelen aan hier in de nicuwe nota grondbeleid
2012 nadrukkelijk aandacht aan te besteden.

De raad dient zich daarnaast uit te spreken over de wijze waarop de
informatievoorziening wat haar betreft het beste vormgegeven kan worden. In
samenspraak met het college kan de informatiebehoefte nader geconcretiseerd worden.
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6.

Suggesties voor betere informatievoorziening
De hoofdvraag van het onderzoek luidt:

Op welke wijze kan het instrumentarium voor sturing en beheersing van de
grondexploitaties worden aangepast, zodanig dat de raad haar kaderstellende en
controlerende vol adequaat kan vervullen? Met andere woorden: hoe kan de kwaliteit
van het systeem van informatievoorziening voor de raad over grondexploitaties in de
gemeente Buren worden verbeterd?

In dit hoofdstuk geven wij antwoord op deze hoofdvraag. De suggesties voor betere
informatievoorziening delen we op in het soort informatie dat aan de raad moet worden
gestuurd en de wijze waarop dit aan de raad moet worden gestuurd,

6.1 Soort informatie

6.1.1

Bij de soort informatie bevelen wij aan een focus aan te brengen en de informatie te
rangschikken. Belangrijk daarbij is om hoofd- en bijzaken te onderscheiden. Voorop
dient te staan dat de informatie begrijpelijk en overzichtelijk is. Leg de focus in de
informatievoorziening bij afwijkingen ten opzichte van de bestuurlijk vastgestelde
kaders. Deze onderdelen verdienen een extra toelichting,

Om dit soort informatie te kunnen sturen aan de raad is een goede kaderstelling

noodzakelijk. Zonder kaders komt er geen rapportage over afwijking van de kaders, De
raad kan kaders stellen in de nota grondbeleid en de programmabegroting.

Kaderstelling nota grondbeleid en programmbegroting
Wij bevelen aan in de nota grondbeleid:

- De relatie te leggen tussen het grondbeleid en het ruimtelijk beleid en de keuze
voor het te voeren grondbeleid te maken vanuit ploglammatlsche doelstellingen
en risico’s die gelden binnen de gemeente Buren.

- Het voorziene ruimtelijke programma en/of de lopende grondexploitaties
expliciet te benoemen zodat concreet wordt voor welke doelen het grondbeleid
wordt gevoerd.

- Per lopende grondexploitatie de vorm van grondbeleid (actief of faciliterend) te
benoemen zodat inzichtelijk wordt welke vorm van grondbeleid de gemeente
overwegend voert binnen de lopende projecten. Dit overzicht op gemeente
niveau ontbreckt momenteel.
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Het
Wij

Met het overzicht in handen is antwoord te geven op vragen als: is het op basis
van het afzettempo nog noodzakelijk op korte termijn actief grondbeleid te
voeren of kunnen we voorlopig vooruit met de voorraad grondeigendom? Welke
projecten hebben voorrang en hoe zorgen we dat ze voorrang krijgen? Met het
expliciet benoemen van het ruimtelijke programma en het daaraan koppelen van
de doelen met het grondbeleid ontstaat cen sterkere verwevenheid tussen de
ruimtelijke opgaven, planvoorraad en het grondeigendom en het in die context te
voeren grondbeleid.

- Een paragraaf risicomanagement en weerstandsvermogen op te nemen.

-~ Een paragraaf winst- en verliesnemingen op te nemen opdat de spelregels op dit
vlak helder zijn,

- De notitie grondexploitatie van de commissie BBV uit februari 2012 in acht te
nemen.

is zaak dat de raad duidelijke en concrete kaders stelt in de programmabegroting
bevelen aan om in de paragraaf grondbeleid van de programmabegroting:

De ruimtelijke beleidsdoelstelling voor de korte en middellange termijn concreter en
meetbaar vit te werken.

Te werken met de drie W-vragen (wat willen we bereiken, wat gaan we daarvoor
doen en wat mag het kosten?)

Het totaal van risicodragende posten in beeld te brengen en nadrukkelijk toe te
lichten welke maatregelen genomen zijn dan wel genomen zouden moeten worden
genomen om de risico’s beheersbaar te houden.

Explicieter te maken op welke wijze de kredietvotering plaats vindt.

De eisen die het BBV stelt concreter uit te werken door een onderbouwing van de
geraamde winstneming en de beleidsuitgangspunten over reserves in relatie tot de
risico’s op te nemen.

Meer aandacht te schenken aan het grondbeleid en de samenhang met de overige
programma’s in de begroting. De consequenties en doorwerking van
planwijzigingen en planvertraging voor andere programma’s van de begroting.
Hierbij valt te denken aan de gevolgen voor de WOZ-inkomsten

Bij het formuleren van de programmadoelstellingen de visie van de gemeente op het
grondbeleid explicieter te formuleren. Is aankoop van gronden nog noodzakelijk?
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6.1.2

6.1.3

Verantwoording jaarrekening en herziening grondexploitaties

Voor wat betreft de verantwoording over de uitvoering van de doelen, bevelen wij aan
om in de paragraaf grondbeleid van de jaarrekening:

- De link met de in de programmebegroting opgenomen doelstellingen expliciet te
maken zodat de verantwoording is gekoppeld aan de vooraf gestelde kaders. Is
gercaliscerd wat aan het begin van het jaar is beoogd en wat zijn daar de corzaken
van?

- In de verschillenanalyse van de complexen de ontwikkeling van het kostenniveau en
opbrengstenniveau op te nemen naast de resultaatsafwijking,

- De ontwikkeling van de reserve omgevingsgerichte uitgaven en bovenplanse
verevening via de herziening grondexploitaties te laten lopen.

Indien de raad van mening is dat ze onvoldoende adequaat wordt geinformeerd kan zij
zelfstandig opdracht geven aan externe partijen en extern advies inwinnen en second
opinions op de door het college aangeleverde informatie laten uitvoeren.

Herziening grondexploitaties

Het is noodzakelijk duidelijke afspraken te maken over de sturingsinformatie die het
college aan de raad beschikbaar moet stellen. Als deze afspraken gemaakt zijn dan is
met minder informatie de sturing doeltreffender. De sturingsinformatie komt voort uit
de herziening van de grondexploitaties, Om goed te kunnen sturen moet de juiste soort
informatie aangeleverd worden aan de raad. De raad moet ook duidelijk aangeven welke
informatie ze wenst te ontvangen.

Wij bevelen aan om:

- Te definieren over welke afwijkingen, ten opzichte van het bestuurlijk vastgestelde
kader, rapportage noodzakelijk is. Dit zorgt voor filtering van de informatie. Daarbij
adviseren wij om deze grenzen dusdanig te kiezen dat het college niet bij elke
gebeurtenis verplicht wordt de raad te informeren. Daarmee zou de beoogde filtering
niet werken, Door de informatiebehoefte helder te definigren kan effectiever worden
gerapporteerd.

- Het definiéren van de informatiebehoefte en afwijkingen dient betrekking te hebben
op:
- Programma: Grenzen in zowel aantallen c.q. m? als procentueel.
- Tijd (looptijd): In jaren.
- Qeld: Grenzen zowel in € als procentucel op niveau van kosten, opbrengsten
en plansaldo.
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- Het is zaak dat op bovengenoemde punten een definitie wordt gemaakt van
afwijkingen waarover tussentijdse informatie aan de raad moet worden verstrekt,
Tevens bevelen wij aan om daaronder een signaleringsmarge te definiéren
waarmee bijtijds gesignaleerd wordt dat een plan zich weliswaar nog binnen de
afgesproken grenzen beweegt, maar dat een mogelijke significante afwijking
zich aandient.

6.2 Wijze van informeren

Wij adviseren te rapporteren op een zodanige wijze dat in één oogopslag en op 1 A4
duidelijk is:

- in welke fase het project zich bevindt

- wanneer besluitvorming plaats moet vinden/heeft gevonden

- door wie de besluitvorming plaats moet vinden of heeft gehad.

Wij adviseren de gemeente om een combinatie van het STORM model en het
stoplichtmodel te gebruiken om te rapporteren over grondexploitaties. Deze beide
modellen zijn toegelicht in paragraaf 6..2.1 en 6.2.2. Enkele alternaticven zijn als bijlage
opgenomen.

Door deze combinatie ontstaat inzicht over de voortgang van de projecten die in
uitvoering en in voorbereiding zijn en het daaarbij behorende besluitvormingsproces
(STORM-model). Daarnaast ontstaat voor de vastgestelde grondexploitaties in één
oogopslag inzicht in de afwijkingen ten opzichte van de bestuurlijk vastgestelde kaders
(stoplichtmodel).

Wij adviseren om het stoplichtmodel niet voor alle grondexploitaties te gebruiken maar
de 80-20 regel van toepassing te verklaven. Dit houdt in dat gerapporteerd wordt over de
20% van de projecten waarmee 80% van de omvang van de totale grondexploitaties is
gemoeid. Deze percentages zijn geen vast gegeven maar kan met bandbreedtes worden
toegepast.

Naast schriftelijke rapportage kan het invoeren van een periodiecke mondelinge
toelichting aan de raad van de belangrijkste grondexploitaties ervoor zorgen dat de raad
snel en effectief de benodigde informatie tot zich kan nemen. De mondelinge toelichting
kan in de vorm van een presentatie of een vragenuurtje. Voordeel van een presentatie is
dat gericht informatie kan worden verstrekt, nadeel is de kans op eenrichtingsverkeer,
Voordeel van een vragenuurtje is dat een meer actieve houding van de raad wordt
verwacht en dat de raad de bij haar levende onderwerpen aan de orde kan stellen.




24/30
23 maart 2012
3113204280

6.2.1  Toelichting stoplichtmodel (majeure) afwijkingen

Bij deze methode zijn (mmajeure) afwijkingen van het bestuurlijk vastgestelde kader
bepalend voor de mate waarin aandacht wordt besteed aan een grondexploitatie. Indien
de grondexploitatic zich ontwikkelt binnen bestuutlijk vastgestelde bandbreedtes voor
het plansaldo, kosten- en opbrengstenniveau, looptijd en het programma zal aan deze
grondexploitaties geen uitgebreide aandacht hoeven te worden geschonken. Deze
ontwikkelen zich immers binnen de afgesproken kaders.

In onderstaande figuur is een voorbeeld opgenomen. De bandbreedtes zijn door de raad
te bepalen.

2001-2007

2004-2007

3.230 2001-2007 380 108.500

-3.297 1 2000-2012 420 131.502 24,600

<852 ] 2004-2018 13

Project verloopt volgens bestuurlifk vastgesteld plan (grondexploitatie en stedenbouwkundig plan}

@ Project wijkt af van bestuurlijk vastgesteld plan op één of meer onderdelen:
- kosten/opbrengsten: afwiiking < € 250.000
- plansaldo: afwijking < € 250.000 enfof < 10%
- programma: afwijking < 5%

Project wijkt af van bestuurlljk vastgesteld plan op In feder geval één van de onderdelen:
- kostenfopbrengsten: afwljking > € 250.000
- plansaldo: afwijking > € 250.000 an/of » 10%
- programma; afwijking > 5%

Figuur 3 Voorbeeld rapportage naar bestuuyiijke kaders en (majeure} afwijkingen

Gegeven de omvang van de gemeente Buren stellen wij voor om bovenstaande
bandbreedtes als uitgangspunt te nemen. Indien een grondexploitatie afwijkt van deze
vastgestelde kaders moet hierover nader worden gerapporteerd bij de herziening van de
grondexploitatie. Ook biedt bovenstaand model een signaalfunctie voor afwijkingen die
zijn ontstaan maar nog niet een majeure afwijking betreffen. Daarmee kan in een
vroegtijdig stadium aangegeven worden of er bijgestuurd kan worden en hoe er
bijgestuurd gaat worden, Wij adviseren om de definitieve bandbreedtes vast te stellen in
samenspraak met het college.
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20032016

2006-2012

In bovenstaande figuur is ter illustratie voor twee grondexploitaties van de gemeente
Buren het stoplichtmodel ingevuld. Een analyse van de daadwerkelijke afwijkingen ten
opzichte van bestuurlijke kader is niet gemaakt zodat aan deze tabel dan ook geen
conclusies kunnen worden verbonden,

De figuur laat zich als volgt lezen: Het project Bedrijventerrein Doejenburg heeft cen
negatief plansaldo van € 1,1 miljoen. De uitvoering loopt vanaf 2003 en het plan wordt
afgerond in 2016. Het programma bestaat uit 15 woningen en 18.000 m?
bedrijventerrein. Dit plan heeft een majeure afwijking ten opzichte van de vastgestelde
kaders. Voor het project Sportpark geldt een negatief plansaldo van € 1,4 miljoen. De
uitvoering loopt vanaf 2006 en wordt dit jaar afgerond. Ex zijn geen woningen, kantoren
of bedrijven gepland. Dit plan heeft een majeure afwijking ten opzichte van de
vastgestelde kaders.

Voor deze twee plannen dient toegelicht te worden op welke punten er op majeure wijze
wordt afgeweken van de vastgestelde kaders. Deze toelichting is noodzakelijk omdat
voor de leesbaarheid en overzichtelijkheid niet alle informatie in dit overzicht kan
worden opgenomen. Zonder toelichting kan bijvoorbeeld een mogelijk niet juiste
conclusie getrokken worden, Ter illustratie: Aangezien beide plannen een negatief
resultaat hebben ligt het voor de hand te concluderen dat de afwijking op het plansaldo
betrekking heeft. Dit hoeft niet het geval te zijn. Indien de raad ingestemd heeft met
deze tekorten (en daarvoor is dan verplicht een voorziening ter dekking van deze
tekorten getroffen) vallen de gepresenteerde plansaldi binnen de vastgestelde kaders.

Bij deze toelichting kan voorts ingegaan worden op de corzaken van de afwijkingen en
zo nodig voorstellen voor maatregelen. '

Met behulp van dit overzicht is de raad in staat om in één oogopslag te bepalen welke
grondexploitaties voor haar controlerende rol het meest relevant zijn, Na kennisname
van de toelichting kan de raad expliciet besluiten dat de afivijking van het eerder
vastgestelde kader acceptabel is en de herziene grondexploitatie vast stellen, Na
vaststelling vormt deze herziene grondexploitatie het nieuwe bestuurlijke kader. Bij de
eerstvolgende herziening vormt de herziene grondexploitatie het vastgestelde kader bij
het invullen van het stoplichtmodel.
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6.2.2  Toelichting Storm-model

Om goed te kunnen sturen is het belangrijk dat duidelijk is hoe in het proces van
ruimtelijke ontwikkelingen de taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden zijn
verdeeld. Voor de raad is het van belang te weten wanneer en op welke wijze zij
besluitvorming pleegt over ruimtelijke projecten, op basis van welke informatie en
welke activiteiten in welke fase thuishoren. Ruimtelijke projecten doorlopen diverse
planfasen, elk met een andere rol voor de raad en het college. Op basis van het
projectmatig werken kunnen de taken, activiteiten en verantwoordelijkheden, met
behulp van het STORM —model (Sturing en organisatie ruimtelijke maatregelen) per
planfase worden vastgelegd.

Doet van de fase | Projectvoorstel Planuitwerking Uitvoering Continuiteit
Uitgangspunten Nota's! beleidsstukken | Startdocument Plan Openbare ruimte/
infrastructuur
Eindproduct Startdocument Oniwerp Openbare Behaer
ruimtedinfrastructuur
Budgettair kader | Voorbereidings- Voorbereidingskre- Grondexploitatie Begroling
krediet/ budget diet/ budget
varwerving verwening
Bestuurlljke College Raad Raad College
besluitvorming
{consultatie (gedelegeerd aan {gedelegeerd aan
raadscommissie) college) college)

Door de voortgang van het proces te koppelen aan bestuurlijke besluiten blijven de
risico’s beheersbaar. Bij elk besluit wordt bekeken of en hoe de volgende stap kan
worden gezet. In de nota grondbeleid kunnen de verschillende gemeentelijke trajecten
worden beschreven: planvorming, het juridisch/planologische traject, contractvorming
en besluitvorming,




27/30

23 maart 2012
3113204280

Project of deslprojea

Project A
Project B
ProjectC
Project D
ProJectE
projedtF

Door een eenduidige wijze van werken te introduceren kan er ook op een eenduidige
wijze worden gerapporteerd:

H:::!; Definitia Ontwerp Reatlsatie Behearsaspecten
Ontweip Schets Voouloplg Defailal Voor b
materplaa  onlwem ontweep oOTWEED barelding &
% 5 £ 5 .
1 - St I T 2
1 128K RERRERE R
& 8 EREEz £ = £ fE § £ o @ Y o
8Bt TRER 34} g §¢ 4
3 I 113 1EhiE L BT
ge': &t&ﬁ& omgomgo Eaé?.;-? g& OEMSE

Voortgang Baslultvorming Beheersaspecten

Valdoet
Behoeft aandacht
= Voldoetnlet

Akkoord

In procedure

Nlet akkoord

Nlet van toepassing

Gereed
fn behandeling
= Nietvan toepassing

Figuur 4 Voorheeld rapporteren over stand van zaken per projectfase

De figuur laat zich als volgt lezen. Het bevat een overzicht van de deelfase waarin elk
project zich bevindt, Per fase zijn de documenten weergegeven die opgesteld worden.
Daarnaast bevat de figuur aan de rechterzijde een aantal beheersaspecten. Beheersing
van het project kan op de viakken organisatie, informatie, kwaliteit, geld en tijd.

Project A bevindt zich in de definitiefase. Een startnotitic en projectdocument zijn
gereed en akkoord bevonden. Het startdocument van de definitiefase is ook gereed. De

probleemanalyse is momenteel in behandeling.

Wat de beheersaspecten betreft voldoet het plan tot heden aan de aspecten informatie,
kwaliteit en geld. Wel verdient de doorlooptijd van het plan aandacht. Het is zaak dat
aanvullend op dit overzicht op de onderdelen die aandacht behoeven een nadere
toelichting wordt gegeven, Hoe komt het dat het plan qua doorlooptijd niet voldoet?

Door de combinatie van het stoplichtmodel en het STORM-model te gebruiken heeft de
raad met minimale informatie inzicht in de stand van zaken per project op de aspecten
majeure afijkingen, stadium van planvoorbereiding en beheersaspecten. Dit is
sturingsinformatie op basis waarvan de raad gericht haar aandacht kan vestigen op de
meest relevante aspecten binnen de grondexploitaties.
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7.

Bronvermelding

1° BURAP 2011 gemeente Buren (p.11, 18 en 27)

2° BURAP 2011 gemeente Buren (p.19, 24, 33)

Jaarrekening 2010 gemeente Buren

Kadernota 2012 gemeente Buren (grof ambtelijk concept d.d. 16 januari 2012)
Kaders nota grondbeleid 2012 Maurik d.d, 8 november 2011

Nota Grondbeleid gemeente Buren d.d. 27 mei 2008

Herziening grondexploitatie gemeente Buren per 1 januari 2011 d.d. 28 juni 2011
Presentatie Woningmarktonderzoek 2010 Gemeente Buren Themaraad d.d.10 mei 2011
Discussiepunten voor kaders nota grondbeleid gemeente Buren d.d. 3 oktober 2011
Raadsbesluit prioriteitsstelling van de woningbouwprojecten 28 juni 2011
Financiéle verordening gemeente Buren 2007
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8. Bijlagen voorbeelden rapportagemethoden
Classificatie naar risicoprofiel en planfase

Bij deze methode van rapporteren bepaald de mate waarin het project een risico vormt
voor de gemeente de mate waarin het aandacht keijgt in de informatievoorziening aan de
raad. Voor alle projecten kan door middel van een kleurencode aangegeven worden
onder welk risicoprofiel het project valt.

De basis voor het risico profiel kan worden gevormd door:

- Fase van het project: een project doorloopt een aantal stadia (initiatief-,
haalbaarheids-, realisatie- en eindfase), waarbij per fase het risicoprofiel verandert.

- Relatie tussen reeds gerealiseerde opbrengsten en totaal verwachte opbrengsten,

- Boekwaarde als indicator; wat het betekent indien er acuut integraal gestopt zou
worden (als gechargeerd model) bij een volledig “afivezige economie”

- Relatie tussen tijdsplanning en de berckening van de financiéle resultaten
(gevoeligheid t.a.v. rente en inflatie)

Het is aan de raad, in samenspraak met het college, om de criteria voor het risicoprofiel
te bepalen.

Lt shes)

Figuur 1 Risicoprofiel naar planfase
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Classificatie naar importantie in combinatie met het risicoprofiel

Bij deze methode wordt naast het risicoprofiel ook de bestuurlijk vastgelegde
importantie aan een grondexploitatic gekoppeld. De criteria voor bestuurlijke
importantie zijn nader te bepalen door de gemeente. De bestuurlijke importantie kan tot
uitdrukking worden gebracht in de programmabegroting en zal een link hebben met de
doestellingen als geformuleerd in de gemeentelijke structuurvisie.

De grondexploitaties kunnen in vier groepen worden ingedeeld:

- Groep 1: grondexploitaties met een hoog risicoprofiel en hoge importantie

- Groep 2: grondexploitaties met een laag risicoprofiel en hoge importantie

- Groep 3: grondexploitaties met een hoog risicoprofiel en lage importantie

- Groep 4: grondexploitaties met een laag risicoprofiel en een lage importantie

Laag Risicoprofiel Hoog

H

Bestuurlijke importantie t§

r~
W
o)

[ia

4 eto ..
Figuur Z: voorbeeld rapportage naar risicoprofiel en bestuurlijke importantie (projecten willekeurig gekozen).
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Rekenkamercommissis Buran
T.a.v. de heer drs. P.H. de Jong

uw brlef van: 28 maart 2012 Maurik, 10 april 2012

uw konmark:

ons kenmerk: UITH207689 vezonden:  * {1 APR 2017
behandeld door:  J. Braamskamp

bijlage{n):

ondenveip: Onderzosk grondexploitaties

Geachte heer De Jong,

Uw commissie onderzoekt het instrumentarium voor sluring en beheersing van de
grondsxploitaties In onze gemeente. U stelt ons in staal om een reactis te gsven op
het conceptrapport met bevindingen, conclusies en aanbevelingen.

De reactistermijn die u ons geeft, Is te kort om het conceptrapport helemaal te
doorgronden. Wij gaan er echter vanuit dat dat In dit stadium ook niet uw bedoeting Is.
Op dit moment volstaan wij dan cok met de conclusie dat de door {of namens) ons
verslrekte informatle juist Is verwerkt,

Wij zien uw eindrapport met betangstelling tegemoet.
Met vrlandelijke groet,

Burgemeaester en wethouders van Buren,

el gc secretarls, de byrgemeaesler,

/ e <

WJJ’. van Leeuwen . drs, K.C. Tammes
S

DV TN A LI H O SEDUEI N A F e ol
Pe Weleting 1 » Poslbus 23 » 4020 BA Maurik » Tal.: 14 0344 » Fax; {0344) 579200 » E-mall; gemeenle@buren.n! » Banknr.: 2850.01.582




Aan

Datum

Onderwerp

Rekenkamercommissie Buren

De Raad van de gemeente Buren

25 april 2012

Onderzoeksrapport Rekenkamercommissie
Nawaord

Geachte leden van de raad,

De Rekenkamercommissie Buren hesft met de brief van het college van Burgemeester en

. Wethouders van 10 april 2012 een reactie ontvangen op het onderzoeksrapport “Analyse

informatievoorziening grondexploitaties Gemeente Buren” samengesteld door Deloitte Real
Estate Advisory. .

Wij hebben met instemming kennis genomen van de conclusie van het college dat de door (of
namens) hen verstrekte informatie juist is verwerkt in het rapport.

Het college van Burgemeester en Wethouders heeft - vanwege de korte reactietermijn - het
rapport nog niet helemaa! kunnen doorgronden. Indien het college van Burgemeester en
Wethouders in een vervolgreactie alsnog wil reageren op ons rapport dan nodigen wij hen
graag uit deze reactle te zenden aan uw raad.

Met vriendelijke groet,
De Rekenkamercomimissie Buren,

Drs. P.H. de Jong, voorzitier,
amens deze,

W. yan.Beem, ambtelijk secretaris.




