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1� inleiding  

1-1� aanleiding 

H et O ntw ikkelingsbedrijf R otterdam  (O BR ) beh eert sinds juli 2009 al h et gem eentelijk 

vastgoed. H ieronder valt ook h et tijdelijk vastgoed. Dit zijn w oningen en 

bedrijfspanden die de gem eente h eeft gekoch t om  ruim telijke ontw ikkelingen en 

veiligh eidsdoelen te realiseren.� Deze panden zijn eigendom  van de gem eente totdat 

ze aangew end w orden voor de ruim telijke ontw ikkeling of totdat ze doorverkoch t of 

gesloopt w orden. H et O BR  h eeft als doel om  ‘h et zo kort m ogelijk in bezit te h ebben of 

de tijd tussen aankoop  en sloop  zo kort m ogelijk te laten zijn.’� H et is im m ers niet de 

bedoeling dat de gem eente taken op  zich  neem t die de m arkt ook op  zich  kan nem en. 

 

U it eerder onderzoek van de R ekenkam er R otterdam  blijkt dat h et voorkom t dat 

w oningen tientallen jaren in h et bezit van de gem eente zijn.� O ok in de gem eenteraad 

zijn vragen gesteld over de duur van h et eigendom  van h uurw oningen, in h et 

bijzonder in Prins A lexander. A ls gevolg h iervan h eeft de raad via de griffie op  24 

novem ber 2009 de rekenkam er verzoch t om  h et eerder gedane onderzoek naar de 

procedures rond de verh uur van w oningen, uit te breiden. Dit verzoek is gedaan naar 

aanleiding van een brief van de h eer Pastors aan de rekenkam er van 13 oktober 2009. 

H ierin geeft h ij onder andere aan te w illen w eten w aarom  situaties van verh uur onder 

de m arktprijs zo lang voortduren. De raad h eeft besloten de brief door de com m issie 

Bestuur, Veiligh eid en M iddelen te laten afdoen. Deze h eeft h et op  19 novem ber 2009 

besproken. H et verzoek aan de rekenkam er is door de leden breed gesteund. Dit 

verzoek is door de rekenkam er per brief van 2 decem ber 2009 geh onoreerd, w at 

resulteerde in deze onderzoeksopzet.  

 

1-2� leesw ijzer opzet 

In de volgende paragraaf van de onderzoeksopzet w orden de betrokken beleidsvelden 

en de betrokken diensten geïntroduceerd en toegelich t. In de daaropvolgende 

paragrafen zijn de vraagstelling en de onderzoeksaanpak besch reven. De 

onderzoeksopzet eindigt m et een korte paragraaf over de planning en organisatie van 

h et onderzoek. 
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2� tijdelijk vastgoed  

2-1� m aatschappelijke doelen 

De gem eente kan panden aankopen om  ruim telijke ontw ikkelingen m ogelijk te 

m aken. Voor h et realiseren van een nieuw e ruim telijke functie w orden de 

aangekoch te panden gesloopt of gesch ikt gem aakt voor deze nieuw e functie en 

vervolgens doorverkoch t. Vaak zit er enige tijd tussen de verw erving van de gronden 

en h et realiseren van de nieuw e functie. G edurende deze tijd w ordt h et pand als 

tijdelijk vastgoed beh eerd door h et O BR . 

 

Daarnaast w orden panden aangekoch t in h et kader van h et veiligh eidsbeleid. De 

gem eente h eeft in sep tem ber 2007 h et actieprogram m a M aatsch appelijke Integriteit 

geïntroduceerd. Dit rich t zich t op  h et aanpakken van m alafide exploitatie van panden, 

op  basis van een inventarisatie van overlastgevende panden.� H et doel van dit 

program m a is onder andere om  panden aan te kopen om  te voorkom en dat die in 

h anden vallen van crim inelen die ze w illen gebruiken voor m alafide praktijken. In h et 

kader h iervan zijn in 2007 in totaal 268 w oningen aangekoch t.� 

 

2-2� w oningen 

H et O BR  beh eert ongeveer 640 w oningen. Fluctuaties in dit aantal w orden aan de ene 

kant veroorzaakt door h et aankopen van vastgoed in h et kader van h et 

veiligh eidsbeleid of gebiedsontw ikkeling en aan de andere kant door h et afstoten van 

panden door m iddel van verkoop  of sloop . Z o h eeft h et O BR  aan de h and van de 

h eroriëntatie van h et w oningenbestand m om enteel een derde van de totale 

portefeuille op  de verkooplijst gezet.�  

 

2-3� risico’s tijdelijk vastgoed 

De gem eente geeft aan dat h et prim aire doel is om  panden zo kort m ogelijk in bezit te 

h ebben of de tijd tussen aankoop  en sloop  zo kort m ogelijk te laten zijn.� B ij panden 

die aangekoch t w orden in h et kader van h et veiligh eidsbeleid spelen h ierbij andere 

aspecten een rol dan bij panden die aangekoch t w orden voor een ruim telijke 

ontw ikkeling.  

 

B ij ruim telijke ontw ikkelingen spelen versch illende onzekerh eden m ee. Z o kan de 

gem eente niet altijd op  voorh and w eten of zij bepaalde afspraken kan m aken m et 

m arktpartijen, of er vraag blijft naar bepaalde functies en of alle vergunningen 

verkregen w orden. De gem eente loopt h ierm ee h et risico dat zij panden verw erft die 

later niet aangew end w orden voor een ruim telijke ontw ikkeling of dat zij deze panden 

langere tijd m oet beh eren dan oorspronkelijk gew enst. A an de andere kant, als de 

gem eente te lang w ach t m et aankopen, loopt zij h et risico dat zij een h ogere prijs 
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m oet betalen of dat de panden h elem aal niet verw orven kunnen w orden. H ierdoor 

kan de geplande ruim telijke ontw ikkeling vertragen of zelfs h elem aal niet 

plaatsvinden. 

 

A ls panden aangekoch t w orden in h et kader van h et veiligh eidsbeleid spelen 

dergelijke onzekerh eden niet. H et doel van h et beleid w as om  panden uit de h anden te 

h ouden van crim inelen. Dit doel is op  h et m om ent van aankoop  gerealiseerd. O p  h et 

m om ent van aankoop  is h et ech ter niet altijd m ogelijk om  volledig zich t te h ebben op  

de risico’s die van invloed kunnen zijn op  de doorverkoop  van de w oningen.  

 

2-4� aankoop-, beheer- en afstootproces 

H et aankoop-, beh eer- en afstootproces van tijdelijk vastgoed kan in vijf fases 

ingedeeld w orden: 

1.� form uleren beleid op  grond w aarvan w oningen m oeten w orden aangekoch t 

2.� beslissen tot verw erving van w oningen 

3.� uitvoeren van aankoop  

4.� beh eren 

5.� afstoten 

 

H et h uidige proces staat om sch reven in de processenm ap  van O BR  Vastgoed uit april 

2008, vastgesteld door de directie O BR  op  23 decem ber 2008. De processen vorm en de 

basis van een vernieuw de w erkw ijze, die m om enteel geïm plem enteerd w ordt.�  

 

Er zijn versch illende diensten betrokken bij h et aankoop-, beh eer- en afstootproces 

van w oningen. Figuur 2-1 laat dit proces en de centrale actoren per fase zien. 
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Er zijn drie diensten die beleid form uleren op  grond w aarvan w oningen m oeten 

w orden aangekoch t. Voor de ruim telijke ontw ikkelingen zijn dit de dienst Stedenbouw  

en Volksh uisvesting (dS+V) en de sector G ebiedsontw ikkeling van h et O BR  en voor h et 

veiligh eidsbeleid is dit de directie Veiligh eid van de Bestuursdienst. De sectoren 

Vastgoed en G ebiedsontw ikkeling van h et O BR  zijn betrokken bij de aankoop , h et 

beh eer en h et verkopen of slopen van de w oningen. Z ij h ebben een Verw ervingsteam  

ingesteld om  de aankoop  van vastgoed en de consequenties h iervan te overzien. Dit 

team  w erkt sam en bij h et aankopen van vastgoed en regisseert en coördineert dit.	 

N aast h et O BR  h ebben directie Veiligh eid en de dS+V zitting in dit team .�
 

 

3� doel- en vraagstelling 

3-1� doelstelling 

De rekenkam er beoogt m et dit onderzoek inzich t te geven in en een oordeel te vellen 

over de m ate w aarin h et h uidige aankoop- en beh eerproces van de w oningen zo is 

ingerich t dat w ordt voorkom en dat de gem eente w oningen te lang in eigendom  h eeft.  

 

3-2� vraagstelling 

De centrale onderzoeksvraag luidt als volgt: 

 

In w elke m ate is h et h uidige aankoop- en beh eerproces van de w oningen zo ingerich t 

dat w ordt voorkom en dat de gem eente w oningen te lang in eigendom  h eeft? 

 

De centrale onderzoeksvraag is uitgew erkt in deelvragen. Deze deelvragen kunnen 

onderverdeeld w orden in tw ee groepen. De eerste drie vragen gaan over w at, als 

bepaalde w oningen te lang in eigendom  zijn, h iervoor de redenen zijn. De vragen 4 en 

5 gaan over h et h uidige aankoop- en beh eerproces. A an de orde kom t of de redenen 

van h et onnodige w oningbezit zoals die bij de vragen 1 tot en m et 3 zijn vastgesteld, 

zich  ook in h et h uidige proces kunnen voordoen. 

 

De vragen zijn als volgt: 

1.� M et w elk doel zijn w oningen aangekoch t? 

2.� H oe lang zijn w oningen in eigendom  van de gem eente en is dit te lang? 

3.� Wat zijn de redenen w aarom  de w oningen te lang in eigendom  zijn? 

4.� H oe is h et h uidige aankoop- en beh eerproces georganiseerd? 

5.� Voorkom t h et h uidige aankoop- en beh eerproces dat w oningen te lang in 

eigendom  blijven? 
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4� onderzoeksaanpak 

4-1� analysekader 

4-1-1� norm en 

In h et onderzoek zal de rekenkam er norm en h anteren ter beoordeling van h et beleid 

en de uitvoering. Wij zullen ons h ierbij in eerste instantie baseren op  w et- en 

regelgeving en op  h et beleid van de raad en B  en W. A anvullend zullen w ij norm en 

toepassen die voortvloeien uit professionele opvattingen en relevante norm en die de 

rekenkam er in eerdere onderzoeken h eeft geh anteerd.  

 

H ieronder volgt per deelvraag een aantal norm en dat onder m eer geh anteerd w ordt: 

 

1.� M et w elk doel zijn w oningen aangekoch t? 

�� Er is een h elder om sch reven doel. 

�� H et doel is tijdgebonden. 

 

2. H oe lang zijn w oningen in eigendom  van de gem eente en is dit te lang?  

�� H et doel van verw erving is op  dit m om ent actueel. 

�� De oorspronkelijke aanleiding voor h et doel bestaat nog steeds. 

�� Er zijn uitvoerbare plannen voor desbetreffende w oningen (er is een recente, 

reële insch atting van de afbreukrisico’s, denk aan bestuurlijk draagvlak, 

juridisch e risico’s, financiële risico’s; er is een recente, reële insch atting van 

de realisatiedatum ). 

�� Er is bij de aankoop  een term ijn voor h et beh eer van de w oning. 

�� Deze term ijn sluit aan bij h et doel van de verw erving. 

�� Deze term ijn is nog niet verstreken.  

 

De deelvraag 3 is verklarend en deelvraag 4 is puur besch rijvend. H ierbij w ordt niet 

getoetst aan een norm . 

 

5.� Voorkom t h et h uidige aankoop- en beh eerproces dat w oningen te lang in 

eigendom  blijven? 

�� H et aankoop- en beh eerproces is zo ingerich t dat w oningen niet te lang in 

eigendom  geh ouden kunnen w orden.  

H ierbij w ordt getoetst of de redenen voor h et te lang in eigendom  h ouden van 

w oningen zich  nog steeds voor kunnen doen. In de navolgende subparagraaf staan 

enkele denkbare redenen genoem d.  

 

4-1-2� redenen 

In h et onderzoek w ordt gekeken naar de redenen voor h et onnodig aanh ouden van 

w oningen. A ls een gebiedsontw ikkeling vanw ege een besluit van de R aad van State 

niet doorgaat is h et oorspronkelijke doel van de aankoop niet m eer geldig. A ls een 

w oning na h et besluit van de R aad van State in eigendom  blijft, dient in h et aankoop- 

en beh eerproces gezoch t te w orden naar de redenen h iervoor. Z o kan h et zijn dat er 
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geen opdrach t aan de verantw oordelijk beh eerder w ordt gegeven om  de w oning op  de 

verkooplijst te plaatsen.  

 

De redenen van te lang w oningbezit kunnen gelegen zijn in de versch illende fasen van 

h et aankoop- en beh eerproces (figuur 2-1). H ieronder staan per fase enkele tentatieve 

redenen. G edurende h et onderzoek is h et m ogelijk dat andere factoren een rol blijken 

te spelen. 

 

Beslissen tot verwerving 

�� onvoldoende kw aliteit van h et inzich t in factoren van invloed op  verkoop  

�� onvoldoende h aalbaarh eid ontw ikkelingsplannen en inzich ten in 

afbreukrisico’s 

�� geen reële insch atting van duur van project, noodzaak tijdelijk beh eer 

 

U itvoeren van de aankoop 

�� te h oog aankoopbedrag (een h oog aankoopbedrag bem oeilijkt eventuele latere 

verkoop ) 

�� contractvoorw aarden die doorverkoop  bem oeilijken 

�� perm anente h uurovereenkom sten 

 

Beheren niet afgestoten woningen 

�� gebrekkige com m unicatie voortgang doelen 

�� geen periodieke doorlich ting w oningbestand 

�� gebrekkig toezich t w oninggebruik 

�� tussentijdse w oningtoew ijzingen zijn niet tijdelijk  

 

A fstoten van woningen 

�� geen actuele verkooplijst 

�� gebrekkig toezich t op  verkopen / sloop  

 

A lgem een 

�� gebrekkige inform ering B  en W 

�� gebrekkige sturing am btelijke en bestuurlijke verantw oordelijken 

  

4-1-3� beoordelingsm atrix  

Woningen die de gem eente in eigendom  h eeft, kunnen in vier groepen w orden 

verdeeld. H ierbij w ordt ondersch eiden naar de vraag of er nog een beleidsinh oudelijk 

m aatsch appelijk doel is en naar de vraag of de bij de verw erving gestelde term ijn voor 

h et tijdelijk beh eer is verstreken. In tabel 4.1 staan de m ogelijkh eden gegeven. 
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Per categorie is een afzonderlijke bestuurlijke conclusie en oordeel denkbaar. Indien 

w oningen tot categorie D h oren – h et doel is nog actueel en de term ijn voor tijdelijk 

beh eer is niet verstreken – is h et eigendom  verdedigbaar. Dit geldt ook voor categorie 

C  (h et doel is nog actueel). H ierbij zijn w el fouten in h et aankoop- en beh eerproces 

gem aakt (de term ijn voor h et tijdelijk beh eer is im m ers verstreken). H et beleid en de 

uitvoering sluiten onvoldoende aan. 

 

B ij de categorieën A  en B  is h et voortdurend eigendom  níet verdedigbaar, om dat de 

doelen niet actueel zijn. In h et geval van categorie B  is h et voortgaand eigendom  tot 

op  zekere h oogte te begrijpen, om dat de bij de verw erving vastgestelde term ijn voor 

h et tijdelijk beh eer nog niet is verstreken. O p  grond daarvan h óeft de w oning niet 

afgestoten te w orden. N iettem in zijn, net als bij C , in h et aankoop- en beh eerproces 

fouten gem aakt. O ok h ier sluiten beleid (h et doel) en de uitvoering (de term ijn voor 

tijdelijk beh eer) in onvoldoende m ate aan. Deze relativeringen gelden niet voor 

categorie A : van deze w oningen is én h et doel van de verw erving niet m eer actueel én 

de bij de term ijn voor h et tijdelijk beh eer is verstreken.  

 

4-2� afbakening 

Voor h et onderzoek w orden de dossiers van w oningen bestudeerd die nu in eigendom  

van de gem eente zijn. H et kan zijn dat h et onderzoek h ierdoor relatief ver terug in de 

tijd gaat, w aarbij de toenm alig verantw oordelijken niet m eer in functie zijn. H et 

onderzoek zal tot bestuurlijke conclusies leiden over de w ijze w aarop  m om enteel de 

aankoop  en beh eer van w oningen plaatsvindt. H ierbij zal w orden beoordeeld of de in 

h et verleden ontstane situaties zich  ook onder h uidige om standigh eden en 

verantw oordelijkh eden kunnen voordoen. 

 

Dit onderzoek rich t zich  op  h et tijdelijk vastgoed, en dan specifiek op  w oningen. De 

conclusies en aanbevelingen kunnen ech ter ook van toepassing zijn op  tijdelijke 

bedrijfspanden en com m erciële panden van de gem eente.  

 

4-3� m ethode 

4-3-1� casu sselectie 

Voor h et onderzoek zullen w oningen uit h et geh ele w oningenbestand van de 

gem eente w orden geselecteerd. H et gaat h ierbij om  w oningen die relatief lang en 

w oningen die relatief kort in eigendom  van de gem eente zijn. Er w orden zow el 

w oningen geselecteerd die voor veiligh eidsbeleid als voor gebiedsontw ikkeling zijn 

aangekoch t. B innen deze groepen w ordt op  een aselecte w ijze een steekproef 

getrokken. 

 

In de eerder besproken brief op  basis w aarvan de raad de rekenkam er om  een 

onderzoek verzoekt, w orden w oningen in Prinsenland als voorbeeld genoem d. H et 

probleem  bij deze w oningen w as dat toen in 1988 en 1990 de gem eente besloot om  

deze niet m eer op  jaarbasis tezam en m et h et om liggend agrarisch  land te verpach ten, 

de gem eente ervoor h eeft gekozen om  deze w oningen niet aan de oorspronkelijke 
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eigenaren te verh uren, m aar ze direct op  de m arkt te verkopen. De centrale vraag in 

h et verzoek is de vraag naar de redenen voor de lange duur van verh uursituaties 

onder de m arktprijs. De desbetreffende w oningen in Prinsenland zijn ech ter niet 

langdurig onder de m arktprijs verh uurd. O m  die reden vallen zij buiten de 

onderzoeksvraag. Bovendien betrof h et een situatie van tw intig jaar geleden, w aar 

anderen bestuurlijk verantw oordelijk w aren. De rekenkam er geeft daarentegen een 

oordeel over h et h uidige aankoop- en beh eerprocesbeleid dat sinds 2008 geldt.  

 

Dat neem t niet w eg dat w oningen in Prinsenland die nog w el in eigendom  van de 

gem eente zijn, in h et onderzoek w orden m eegenom en. O ok zullen de in h et verzoek 

genoem de besluiten van B  en W uit 1988 en 1990 in h et onderzoek w orden betrokken, 

aangezien zij van belang kunnen zijn voor andere w oningen die in eigendom  zijn van 

de gem eente. 

 

4-3-2� bronnen 

Er zullen versch illende docum enten geraadpleegd w orden. H ierbij valt te denken aan: 

�� relevante verslagen van de gem eenteraad, com m issies, college;  

�� docum entatie over h et beleid en de uitvoering daarvan;  

�� relevante w et- en regelgeving. 

 

N aast h et docum entenonderzoek zullen gesprekken m et betrokkenen w orden 

gevoerd. H et ligt in de verw ach ting dat w orden geïnterview d: 

�� de verantw oordelijk (m eest recente oud-)w eth ouder; 

�� h et h oofd van h et O BR , dS+V en directeur Veilig van de Bestuursdienst; 

�� am btenaren, betrokken bij beleid en uitvoering, van h et O BR , de dS+V, de directie 

Veiligh eid en de Bestuursdienst. 

 

5� organisatie, planning en procedu re van het onderzoek 

5-1� organisatie 

H et onderzoek zal w orden uitgevoerd door de volgende m edew erkers van de 

R ekenkam er R otterdam : 

 

�� m evrouw  dr. m r. ir. Evelien van R ij; 

�� m evrouw  dr. Barbara Brink;  

�� de h eer dr. R olf Willem se (team leider). 

 

5-2� planning en procedu re 

De uitvoering van h et onderzoek start begin 2010. De bevindingen en conclusies zullen 

in een conceptonderzoeksrapport w orden vastgelegd. De rekenkam er stelt de 

betrokken diensten in de gelegenh eid h ierop  te reageren. H iertoe zal de conceptnota 

van bevindingen voor am btelijk w ederh oor w orden aangeboden aan de diensten.  

 

N a verw erking van de reacties stelt de rekenkam er een bestuurlijke nota op . Daarin 

presenteert de rekenkam er de voornaam ste conclusies van h et onderzoek. O ok kan zij 

daarin aanbevelingen opnem en. De bestuurlijke nota zal, m et de nota van 
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bevindingen als bijlage, voor w ederh oor aan h et college w orden voorgelegd. De 

reacties w orden, sam en m et h et naw oord van de rekenkam er, in de definitieve 

bestuurlijke nota opgenom en. De bestuurlijke nota en de nota van bevindingen 

vorm en sam en h et geh ele onderzoeksrapport. A anbieding aan de raad is gepland voor 

de zom er.  
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