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Da Rekenkamer van de gemeente Lalystad
tav. de heer J. Bonhof

Stadhuisplein 2

B200 AB LELYSTAD

TR T L

uw brief van uw kenmerk ons kenmeark datum
U0g-10077 2 3 APR zuﬂg

behandeld door doorkiesnummer bijlagen dossiernummer

H. Jansen 0320-2783839

onderwerp pr-nummer

Bestuurlijke reactie rekenkameronderzoek naar doaltreffandheid van het
grondbealeid van de gemeente Lelystad.-

Geachte heer Banhaf,

Met belangstelling hebben wij kennisgenomen van uw onderzosk naar de dosliraffendheid van het
grondbeleid in onze gemeente. Een deel van uw aanbevelingen zien wij als een logisch vervolg op
gewijzigde wetgeving en verdere ontwikkeling van relevante beleidskaders. In termen van
voordurende kwaliteitsverbeteringen een aanvulling op het actualiseren van beleidskaders.

Op andere punten huldigen wij evenwel andere opvattingen

Yoor het weergeven van onze zienswijzen zullen wij de volgorde hanteren van uw sanbevelingen uit
paragraaf 7 van uw rapportage, weergegeven op blz. 77 en verder.

Daartoe herhalen wi) higronder allerearst uw sanbevelingen in cursieve druk, gevolgd doar onze
zienswijzen daarcp.

Aanbevelingen
Het varheugt ons dat het onderzoak van de rekenkamer tot veel positieve bevindingen heefl galeid.

Wanuit deze cantext en de door ons al benadrukte focus op voortdurende kwaliteitsverbatering hebben
wil de aanbevelingen besproken, Als we kilken naar de geconstateerde ontwikkalpunten dan worden
deze in drie clusters van aanbevelingen samengebracht:

- zanbevelingen met betrekking tot de kaderstelling;

- aanbevelingen met betrekking ot beheersen;

- aanbevelingen met betrekking tot verantwoording.
Hiernavalgend willen wij per cluster onze reactie weergeven.

Aanbevelingen met betrekking tot de kaderstelling
Beperk de omvang van het aantal beleldsproducten dat als kader dienl voor het ruimfeljjk beleid
an expliciteer de onderiinge samenkang tussen dit afgesiankte pakket beleidsproducten. Dif ter

verbetering van de overzichtelikheld.

GEMEENTE LELYSTAD
mg. 28 APR 2009 Gemeente Lelystad
ér‘ff.r’,/ Posthus g1
oa. &z00 AB Lelystad
b& w- A | kopie san; Stadhuisplein 2
b&w-B T ez z7 Bgn
raad F o320 27 82 45
cie wwrw lelystad.nl
Py gemeente@lelystad.nl
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Wij onderschrijven de doelstelling om het aantal kadersstellende beleidsproducten beperkt en
overzichtalijk te houden. In dit verband wijzen wij met name op de Woonvisie als kadersstellend stuk
ten opzichte waarvan het grondbeleid een instrumentele functie vervult,

Stel jaarijiks een Meerarenprognose Grondexpioitaties (MPG) op. Deze MPG dient inzicht te
bieden in de actieve grondexploitalies en de omtwikieling van het (benodigds)
weerstandsvermogen. Bovendien wordt dearin inzicht geboden in de voorgenomen plarnen, mat
vermelding van de gronden die nog niet in exploitatie ziin genamen, noadzakeljke
voorbereidingskredieten voor plankosten enfof aankopen inclusief de bijbehorende dekking. De
MPG dient zowe! verhand te houden met de ciffers en de foelichting daarop in de faarrekening van
hef afgelopen jaar, als een onderbouwing te ziin voor de begrofing van het komende jaar, maar
ook am bij te kunnen sturen op de bagroting van het lopende jaar.

Wij onderschrijven de behoefte aan een meerjarenperspectief n inzicht in de ontwikkeling van het
weerstandsvermogen. Dit perspectief is opgenomen in de Nota Weerstandsvermogen, die sedert
2008 aansluitend aan de jaarrekening wordt opgesteld en zo het perspectief en het
weerstandsvermagen in besld brengt op basis van de meest recent beschikbare rekeningcijfers. Wij
zullen de presentatie van deze gegevens echier aan een nadere beschouwing onderwerpen en om
zowel het meerjarenperspectief als het weerstandsvermogen zo toegankelijk mogelijk voor de raad in
beeld te brengen. Het is de bedoeling dat het stuk dat dan aan de raad wordt voorgelegd, in feite een
Meerjarenprognose Grondexploitaties (MPG) behelst.

Naast het opsfellen van sep prognose op basis van actusle grondexploitaties voor de fe
verwachien resultaten per exploifatie (zowel! programmalisch als financieel), dienan in de MPG
ook de risico’s - projectrisico’s en de effecten van de algemeen economische risico’s op de
grondexploitaties in het algemeen - fe worden gekwantificeerd. Tevens diant het verband fe
worden gelegd mef de beschikbare weerstandsreserve voor het grondbedriff. Voor exploitaties
met sen negalief financieel resultast, dient ook het verband met de daarvaor getroffen voarziening

te worden gelegd.

De risico’s zijn per exploitatie opgenomen in de nota Weerstandsvermogen. Daarbij wordt zowel
gekeken naar de kans op onverhoopte tegenvallers als naar de kans op mogelijke meevallers. Deze
gegevens worden op een uniforme wijze gerubriceerd en worden naar kans en effect gekwantificeerd,
Daardoor is het mogelijk de risico’s van grondexploitaties anderling te vergelijken. De gegevens
worden op ean transparante wijze geaggregeerd naar het niveau van het totale weerstandsvermaogen
\Wanneer incidenteel een keer esn negatief resultast opireedt, wordt een voorziening getroffen ten
laste van de Reserve risico grondexploitatie. Dit is de laatste keer gebeurd voor de grondexploitatie
Hanzepark in de Mota weerstandsvermogen 2008 en uitdrukkelijk in deze nota bencemd.

Grondexploilalies worden minimaal één keer per jaar - bij voorkeur wiak na het einde van het faar
- geactualiseard, waarbij de cifers in de MPG en de jaarrekening op de meast recente gegevens
worden gebaseerd, De vaststelling door de raad van de geactualiseerde grondexploifaties is te
koppelen aan de raadsbehandeling van de MPG.

Elk jaar worden de grondexploitaties geactualiseerd. De resultaten daarvan worden eveneens
wverwerkt in de Nota Weerstandsvermogen. Alleen in de situatie dat sprake is van substantigle
afwikingen of van nieuwe ontwikkelingen, worden grondexploitaties afzonderlijk aan de gemeenteraad
voor herziening en besluitvorming aangeboden. Wi willen hiermee de gemesnteraad een handreiking
doen om onderscheid te maken tussen het ciffermatige en het beleidsmatige.

De relatie tussen het ruimteliik beleid en hef grondbeleid dient op een aantal punten in de
Uitwerkingsnota Grondbeleid en de paragraall Grondbeleid te worden verduideliikt, De gekozen
beleidsregie wordt beter onderbouwd als inzichtelik wordl

wal de resterende bouwopgave is;

wal de noodzaak voor strategische aankopen is;

wal de positie is ten opzichts van (de afspraken mef) Domeinen.
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Deze aanbeveling kunnen wij niet valgen. Wij zijn van oordeel dat het inhoudelijke beleid zeals het
ruimtelijk beleid, het valkshuisvestingsbeleid en het economisch beleid leidend zijn, en dat het
grondbeleid daaraan een instrumentele bijdrage levert, Wi referenen aan bijvoorbeeld de Woonvisie
en hat daaruit voortvloeiende meerjarenbouwprogramma. Voortgangsverslaggeving over
beleidsuitvoering en projecten dient onzes inziens daarom t2gen de achtergrond van deze initiéle
beleidsdoelstellingen plaats te vinden. Op deze gedachis is de gehels begrotingssystematiek van de
gemesante gebaseerd.

Eormuleer het beleid ten aanzien van winstneming, reserves en risico’'s, kostenverhaal,
planschacle, onteigening, organisatie bif ruimtelijke projecten, staatssteun en ganbesteding
explicister. De (Uitwerkings)nota Grondbeleid is hiervoor het meest geschikie product. Op
deze wijze kan de gemeente voldoen aan de wens om een integrale Nota Grondbeleid op te
stellen.

De beleidsrelevante en kadersstellende aspecten van de hier genoemde onderwerpen zal een plaats
krijgen in de nisuwe Kadernota Grondbeleid, die in de locp van dit jaar aan de gemeenteraad ter
vaststelling zal worden aangeboden, De uitwerkingen daarvan en implementatie zal opgepakt worden
in een nieuws uitwerkingsnota Grondbeleid, Genoemd zijn overigens ook verscheidene ondarwerpen
waarvan wij moetan vaststellen dat die al min of meer uitputtend geregeld zijn in europese wetgeving
en (recent in werking getreden) nationale wetgeving. Voor de raad is dan vooral van belang vast te
stellen of en zo ja in welke mate de hogere regelgeving neg ruimte laat voor lokaal beleid.

De nota Bovenwijkse Voorzieningen wordt rekenkundig onderbouwd met als criteria profit,
tosrekenbaarheld en proportionalitel! uit de Grondexploitatiewst zoals van foepassing op
private grondexploifaties.

De nota Bovenwijkse voorzieningen zal na vaststelling van de Kademota Grondbeleid opnieuw tegen
het licht worden gehouden. De rekenkundige onderbouwing is vooral van belang voor de situaties dat
de gemeente bij groctschaliger ruimtelijke ontwikkelingen geen grondpositie heeft, en slechts
medewerking verleend kan worden met faciliterend grondbeleid. Op dit moment worden alle ruimtelijke
ontwikkelingen echter gerealiseerd met actief grondbeleid

Hanteer een voorzichtiger methadiek van tussentijdse winsineming. De Rekenkamer advisesrt
am hierbij de aanbeveling te volgen, zoals beschreven in de nolitie grondexploitaties uif
Jjanuari 2008 van de commissie BBV, De huidige methodiek is niet in lijn met de
uitgangspunten die aan het BBV ten grondslag liggen en - zeker gezien de recente
markfontwikkelingen - te riskant.

Ten aanzien van de methodiek van winstneming blijven wij van mening dat deze conform destijds
beproetde kaders plaatsvindt, overigens na zorgvuldige behandeling in de gemeenteraad, Uw
conclusie dat deze *zeer risicovol’ zou zijn delen wij niet mede in het licht van de binnen het
grondbedriff aanwezige buffers zoals de risicoreserve. Winstneming begeeft zich in het spanningsveld
tussen enerzijds het voorzichtigheidsprincipe, en anderzijds de behoefte om te voorkomen dat in
exploitaties dood geld blijft zitten, rekening houdend met de concreet aanwezige risico’s, Eris in dat
yerband een zeer onderbouwde methodiek ontwikkeld. Hierbij worden 8 risicoprofielen en & kansen
onderkend. Vervolgens worden daar in termen van kansen en bedreigingen kwalificaties van niet tot
hoog aangehangen. Uiteindelijk mond dit uit in een procentuale score op basis waarvan een potentisel
risico of kans zich kan voordoen. Uiteindelijk wordt dan de hoogte van de risicoreserve hierop
gebaseerd. Indien wetgeving dan wel risicoafwegingen (0.a. de voortdurende kredietcrisis) nopen tot
bijstelling van dit beleid dan wordt dit uiteraard meagenamen in de nieuws beleidsnota's grondbeleid
an weerstandsvermogen. Dat de wijze van winstneming de afgelopen jaren verantwoord is geweest
moge blijken uit het feit dat nauwelijks een beroep behoefde te worden gedaan op risicoreserves. Met
de =ituatie die thans ontstaan Is als gevolg van de kredieterisis gaan wij eveneens zorgvuldig om, door
het uitvoersen van een actuele herberekening van de risico’s. De resultaten en consequenties daarvan
waorden binnenkort aan de gemeenteraad voorgelegd.
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Wij herkennen ons ovengens niet in Uw rekenvoorbeeld op blz. 37 van het rapport. Mog afgezien van
het feit dat in dit rekenvoorbesld met een aantal variabelen gesn rekening is gehouden, stellen wij
vast hierin geen rekening is gehouden met enige risicoanalyse of enig risicoprofiel, en dus vanmin
et enige risicoresenvering.

Samenvattend is ons college van oordeel dat anze wijze van winstneming verantwoord is en
beantwoordt aan het voorzichtigheidsprincipe omdat wij cok heel prudent rekening houden met de
risico's.

Leg de doelstellingen ten aanzien van zowe! het ruimtelljk beleid als het grondbeleid, nog
nadrukkeljker voigens het SMART-principe vast, Oif houd! in dat doelstellingen Specifiek,
Meethaar, Acceptabel, Realistisch en Tidsgebonden worden geformuleerd. De raad moet
immers kunnen controlersn an bijsturen. Toetsbare doslstellingen zijn daarom belangrijk en
vormen de basis voor de verantwoording en voor (&l dan niet fussentijdse) rapportages over
afwijkingen.

Wij delen de opvatting dat doelstellingen van ruimtelijk beleid en overigens ook anders
beleidsdoslstelingsn zoveel magelijk SMART dienen te worden geformuleerd. Echter niet als
bestanddeel of esn afgeleide van het Grondbeleid, maar zoals 3l eerder opgemerkt in de kaders van
de eigen specificke beleidsvelden. Het "SMARTer" vastleggen van ruimtelijk beleid is inmiddels al
doorgevoerd in de Weoonvisie.

Stel kaders vast op het gabied van afwijkingen: wal wordt beschouwd als sen {substantisla)
afwijking, waarover moat worden gerapporteerd. Aanbevolen wordt, om daze zowe! in
absnlute als in relatieve tarmen te definiéren, op zowel financieel als programmatisch niveau.
Hiermee wordt duidelijk wanneer de raad, naast de actieve informatieplicht, verplicht wordf
geinformeerd en in de gelegenheid wordt gesteld om (bij) te sturen.

Facilitaer de raad bij de kaderstelling, sturing en controle op het grondbeleid, aanvullend op de
bovenstaande sanbevelingen, waarmee de toegankelijkheid van de beschikbare informatis en
de transparantie van het grondbeleid voor de raad worden verbelerd. Dit kan bijvoorbesid
worden gerealiseerd door het organiseren van korte workshops en compacte presenfaties bif
da behandeling van belangrijke docurnenten.

Wij nemen deze aanbeveling over. Bij de kademnota Grondbeleid willen wij op deze ondenverpen
tarugkomen om met de raad af te stemmean wat onder relevante afwijkingan van hat beleid dient te
worden verstaan, en waarover de raad expliciet geinformeerd wenst te worden.

De Rekenkamer adviseert de Raad expliciet af te wegen of de Grondexploitatiewel voor
Lelystad tot bijstelling van (onderdelen van hel) gevoerde grondbeleid most leiden.

Bij de esrdergencemde Kademota Grondbeleid zullen wij aandacht schenkan aan het faciliterend
grondbeleid en de consequenties van de racente invoering van nieuwe grondexploitatiewstgeving,
Op dit moment heeft deze nieuwe wetgeving nauwelijxs praktische betekenis voor Lelystad omdat
zoals eerder opgemerkt, alle relevante ruimtelijke ontwikkelingen geschieden langs de weg van
hat actieve grondbelaid.

Aanbevelingen met betrekking tot Beheersen: taken, verantwoordelijkheden en
risicomanagement

De Raad dient hoofdliinen van de wijze van {projectmalig) werken, zoals Opgenamen in
PROTOS vast te stellen. Daarmee bepaalt de raad hoe de verdeling /s van roflan, taken en
verantwoordslikheden. Tevens moet dan duidelijk worden op welke momenten i het
grondexploitatisproces voorstallen ter heslvitvarming worden vooargelegd aan de raad.
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De ambtelijke organisatie van de gemeente Lelystad is opgebouwd vanuit de principes van een
linorganisatie, maar voor de realisering van grote projecten met principes van projecimatig werken. In
zoverre kent de organisatie ook kenmerken van een matrixorganisatie. Het grondbeleid maakt voor
een gedeelte gebruik van de principes van projectmatig werken. De impliciets conclusie van de
Rekenkamer als zou het projectmatig werken een instrumenteel onderdeel zijn van het Grondoeleid
gaat ons echter veel te ver. Daarom willen wij de cntwikkeling van het projectmatig werken dan ook
zien als een zelfstandig proces van innoveren van werkwijzen in de ambtelijke organisatie.

Zorg voor uniforme en complete projectdossiers in het centrale archief. Tevens is aan fa
bavelan overdrachtsdocumenten op te doen stellen bif wiizigingen in het projecttean

Wij onderschrijven dit algemene aandachtspunt en nemen deze aanbeveling over.

Scherp hef risicomanagement mef betrekxing tof da grondexpioitaties aan. Op projectniveat
moet pariodiek een risicoanalyse komen, mel zowe! kwalitatieve als kwantitafieve risico’s, Cok
moet worden aangeven, watl de kans is daf het baschreven risico zich voordoetf Aande
benoemde risica’s dienen beheersmastragelan te worden gekopreld, evenals een adequate

bewaking higrvan.

De afgelopen jaren is een systeem van risicomanagement ontwikkeld, dat inmiddels in alle
grondexploitaties wordt toegepast. Het systeem analyseert de kans dat een risico zich voordoet en
berekent tevens het effect in financiéle termen vertaald wanneer het feit zich voordost. Bi elke
grondexploitatie worden naast de risico’s op vergelijkbare wijze ook de kansen op meevallers
berekend. Ter wille van vergelijkbaarheid worden zowel de risico's als de kansen op een uniforme
wijze gerubriceerd. Dit maakt vergelijking tussen verschillende grondexploitaties mogelijk en maakt
mogelijk om op een transparante wijze de uitkomsten van de onderscheidene risicoanalyses te
aggregeren naar het totaalniveau, Samenvattend verwijzen wij naar de nota Weerstandsvermogen

2008 blz. 15 en 16.

Aanbevelingen met betrekking tot de Verantwoording

Maak in zows! de jaarbegroting als de jaarrekening de visie op het grondbeleid, aismede de
relatie tussen het ruimtelijk beleid en het grondbeleid expliciater. Ook dienen duidelijie
spelregels te worden geformuleerd voor het actualiseren van grondexploitatieberakeningen,
bijvoorbeeld ten aanzien van planning, programma, financién en risico’s. Dit met het pog op
het risicoprofiel van grondexploitaties en de financiéle conseguenties die daaruit kunnen

vooImioeen.

Zoals wij al earder in ons commentaar hebben vitgesproken, zijn wij van oordes! dat de inhoudelijke
beleidsvelden zoals ruimtelijke ordening, volkshuisvesting en econamische cntwikkeling leidend zijn,
en het grondbeleid daaraan instrumenteel en volgend. Dit neemt niet weg de eigenstandige
doelstelling dat het in het grondbadrijf jaarlijks het gemaakte rendement aan de gemeenteraad wordl
afgedragen door storting in de ROS. In feite betekent dit, dat van het grondbedrijf goed
ondememerschap en goed koopmanschap gevraagd wordt binnen de kaders van de onderscheidensa
inhoudelijke beleidsdoelstellingen. Tot nu toe is het grondbedrif er in geslaagd om met hantering van
deze principes jaarlijks een substantieel rendement af te dragen. Wij vinden het juist, dat de
gemeentsraad de kaders voor het grendbeleid vaststelt, en daarom zullen wij dit jaar een nieuwe
Kadernota voor het Grondbeleid aan de raad voorleggen. Wij zijn daarbij evenwel beducht voor
vergaande regelgeving en bureaucratisering. Dit kan tot verstarring en allerlei vormen van
vermijdingsgedrag gaan leiden.
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