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de rekenkamer
De gemeenteraad van Rotterdam heeft in december 1997

de Rekenkamer Rotterdam ingesteld. Op 14 mei 2009 is

de heer P. Hofstra RO CIA door de raad voor een termijn

van 6 jaar benoemd en beëdigd als directeur Rekenkamer

Rotterdam.

doel
De rekenkamer onderzoekt de doelmatigheid, de doel-

treffendheid en de rechtmatigheid van het beleid, het

financieel beheer en de organisatie van het gemeente-

bestuur. De rapporten van de rekenkamer zijn een

aanknopingspunt voor het bestuur om rekenschap af

te leggen aan de burgers.

positie
De rekenkamer is een onafhankelijk orgaan binnen

de gemeente. Haar taken en bevoegdheden staan in

de Gemeentewet en de verordening Rekenkamer Rotterdam.

Zij bepaalt zelf wat en hoe zij onderzoekt en waarover zij

rapporteert. Wel kunnen de raad en het college van

B en W de rekenkamer om een onderzoek verzoeken.

De rekenkamer stuurt hen jaarlijks haar onderzoeksplan

en jaarverslag toe.

onderzoek
Het onderzoeksterrein strekt zich uit over alle organen

(raad, B en W, commissies en burgemeester) en diensten

van de gemeente. Ook kan de rekenkamer onderzoek doen

bij gemeenschappelijke regelingen waar de gemeente aan

deelneemt, bij NV’s en BV’s waar de gemeente meer dan

50% van de aandelen in bezit heeft en bij instellingen die

een grote subsidie, lening of garantie van de gemeente

hebben ontvangen. De onderzoeken worden uitgevoerd

door het bureau van de rekenkamer.

publicaties
Het onderzoek resulteert in openbare rapporten die ter

behandeling aan de raad worden aangeboden. Zij bevatten

tevens de reacties van de onderzochte organen en

instellingen op de eerder toegezonden voorlopige

onderzoeksresultaten, conclusies en aanbevelingen

(wederhoor). Bij kleine onderzoeken of studies met een

beperkte reikwijdte doen we de onderzochte organen of

instellingen en de raad de conclusies in een openbare brief

direct ter kennisname toekomen. Ten slotte publiceert de

rekenkamer op basis van haar onderzoek ook hand-

reikingen en worden medewerkers aangemoedigd om

artikelen te publiceren.
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3 tijd  om  te verkop en  

voorw oord  

H et verw erven  van  w on in gen  door de gemeen te moet te allen  tijde een  gemeen telijk – 

en  daarmee een  maatsch appelijk – doel dien en . Soms in  h et kader van  h et 

veiligh eidsbeleid  en  soms in  h et kader van  voorgen omen  gebiedson tw ikkelin g. N ooit 

is h et bezit van  w on in gen  een  doel op  zich . D aarmee on dersch eidt de gemeen te zich  

in  dit opzich t van  w on in gbou w corporaties en  van  particu liere w on in gverh u u rders.  

 

N iettemin  komt h et geregeld  voor dat dit – in  prin cipe – tijdelijke w on in gbezit lan ge 

tijd  en  in  een  aan tal gevallen  zelfs zeer lan ge tijd  kan  voortdu ren . H oew el daar als 

gevolg van  soms zeer lan gdurige gebiedson tw ikkelin gstermijn en  reden en  voor zijn , 

mag er geen  misverstan d  on tstaan  over h et u itgan gspu n t: tijdelijk bezit zo sn el 

mogelijk afstoten . 

 

H ier gaat in  de praktijk af en  toe de sch oen  w at w rin gen . D oor marktomstan digh eden  

komt h et th an s in  toen emen de mate voor dat de w aarde w aarvoor de w on in gen  in  de 

boeken  zijn  opgen omen  (de zogen oemde boekw aarde) h oger is dan  de gelden de 

marktw aarde. A fstoten  beteken t in  dat geval een  fin an cieel verlies n emen , w aar geen  

reken in g mee is geh ou den . O m dit verlies (zoveel mogelijk) te voorkomen  w ordt dan  

vooralsn og n iet verkoch t en  gew ach t tot betere tijden  zijn  aan gebroken , on dan ks h et 

u itgan gspu n t om tijdelijk bezit slech ts aan  te h ou den  op  gron d  van  h et (veiligh eids- en  

gebiedson tw ikkelin gs-)beleid .  

 

D e reken kamer h eeft erop  gew ezen  dat in  die afw egin g teven s de kosten  van  h et 

opkn appen  en  h et on derh ou d  dien en  te w orden  meegen omen . Z eker w aar van u it h et 

veiligh eidsbeleid  w on in gen  met een  grote on derh ou dsach terstan d  zijn  verw orven , 

w orden  risico’s gelopen , die u itein delijk ku n n en  resu lteren  in  illegale activiteiten  zoals 

h en n epteelt. D u idelijk is dat dit risico on der alle omstan digh eden  moet w orden  

voorkomen , omdat de sch ade in  dat geval n iet alleen  in  fin an ciële zin  maar teven s in  

bestu u rlijke zin  moet w orden  betaald.  

 

V oor h aar on derzoek h eeft de reken kamer veel in formatie verzameld. D e reken kamer 

is de con tactperson en  en  geïn terview den  zeer erken telijk voor h u n  medew erkin g. D it 

geldt in  h et bijzon der voor de directie V astgoed  van  h et O BR . H et on derzoek w erd  

u itgevoerd  door een  team dat beston d  u it Barbara Brin k, Evelien  van  R ij, José 

W esterman  en  R olf W illemse (projectleider). 

 

 

Pau l H ofstra  

D irecteu r R eken kamer 
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9 tijd om te verkopen 

1� in leidin g  

1-1� aan leidin g 

In janu ari 2010 pu bliceerde de Rekenkamer Rotterdam het rapport ‘Ru imte in de 

verhu u r. Toew ijzing hu u rw oningen OBR’. Het onderzoek richtte zich primair op de 

w ijze w aarop het OBR tijdelijke hu u rw oningen aan hu u rders toew ees. Het toonde ook 

aan dat w oningen soms tientallen jaren in het bezit van de gemeente zijn. N aar 

aanleiding hiervan heeft de gemeenteraad, via de griffie, op 24 november 2009 de 

rekenkamer verzocht om de du u r van het w oningbezit van het OBR te onderzoeken. 

De centrale vraag in het verzoek is w aarom w oningen ondanks de tijdelijkheid zolang 

in het bezit van de gemeente ku nnen blijven. Dit rapport bevat de u itkomsten van het 

daarop door de rekenkamer ingestelde onderzoek.  

 

1-2� doelstellin g en  on derzoeksvragen  

Afgaande op het vastgoedsysteem van het OBR heeft de gemeente thans ru im 600 

w oningen in bezit. Dit aantal flu ctu eert door verkoop en aankoop van w oningen. Met 

het onderzoek beoogt de rekenkamer het volgende: 

�� Inzicht geven in en een oordeel vellen over de mate w aarin het hu idige aankoop-, 

beheer- en afstootproces van w oningen zo is ingericht dat w ordt voorkomen dat de 

gemeente w oningen te lang in eigendom heeft.  

 

De centrale onderzoeksvraag lu idt als volgt: 

�� In w elke mate is het hu idige aankoop-, beheer- en afstootproces van w oningen zo 

ingericht dat w ordt voorkomen dat de gemeente w oningen te lang in eigendom 

heeft? 

 

De centrale onderzoeksvraag is u itgew erkt in de volgende deelvragen:  

1� Hoe is het hu idige aankoop-, beheer- en afstootproces van w oningen 

georganiseerd? 

2� Met w elk doel zijn in het verleden w oningen aangekocht? 

3� Hoe lang zijn de desbetreffende w oningen in eigendom van de gemeente en is dit 

te lang? 

4� Wat zijn oorzaken w aarom w oningen te lang in eigendom zijn? 

5� Z ijn er maatregelen genomen om deze oorzaken te voorkomen? 

 

1-3� leeswijzer 

De bestu u rlijke nota bevat de voornaamste conclu sies en aanbevelingen en bevat het 

antw oord op de centrale onderzoeksvraag .  

 

In de nota van bevindingen w orden de deelvragen beantw oord. Hierin staan de 

resu ltaten van het onderzoek die als basis dienen voor de conclu sies in de bestu u rlijke 

nota. Samen vormen de bestu u rlijke nota, de nota van bevindingen en de bijlagen het 

rekenkamerrapport.  
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2� con clu sies en  aan bevelin gen  

2-1� h oofdcon clu sies 

1� De meeste w oningen van de gemeente dienen geen doel meer en zijn daarom te 

lang in bezit.  

 

2� Dit is grotendeels te w ijten aan interne factoren, namelijk afstemmings-, beheer- 

en capaciteitsproblemen.  

 

3� Het OBR erkent dat w oningen te lang in bezit zijn en heeft een aantal maatregelen 

aangekondigd en ingevoerd om dit voor de toekomst tegen te gaan. Deze 

maatregelen zu llen een bijdrage ku nnen leveren aan het voorkómen van te 

langdu rig bezit. Enkele maatregelen ontbreken nog.  

 

4� De verantw oordelijk w ethou der geeft vanw ege de economische crisis geen 

prioriteit aan de sanering van de w oningportefeu ille. De prioriteit ligt daarentegen 

bij het opknappen en tijdelijk kostendekkend verhu ren van de w oningen. Er is 

daarmee een spanning tu ssen de beleidsinhou delijke noodzaak om overbodige 

w oningen af te stoten en de bedrijfseconomische noodzaak overbodige w oningen 

vooralsnog te behou den. Ook is er een spanning met het beleid dat de gemeente 

geen verhu u rbedrijf is.  

 

5� Het OBR heeft te w einig aandacht voor een adequaat beheer van w oningen. 

Hierdoor verloederen w oningen onnodig. Bovendien heeft het ertoe geleid dat in 

gemeentelijk vastgoed hennepkw ekerijen w erden geëxploiteerd. Dit is schadelijk 

voor de repu tatie en voorbeeldfu nctie van de gemeente Rotterdam.  

 

6� Het OBR heeft ten aanzien van het beheer maatregelen aangekondigd en ingevoerd. 

Deze ku nnen het beheer van w oningen inderdaad verbeteren, met u itzondering 

van de maatregel gericht op hennepkw ekerijen in OBR-w oningen. Een enkele 

maatregel ontbreekt. 

 

2-2� toelich tin g con clu sies 

1� De meeste w oningen van de gemeente dienen geen doel meer en zijn daarom te lang in bezit.  

�� De gemeente heeft momenteel rond de 600 w oningen in bezit. 

�� De gemeente koopt panden aan voor gebiedsontw ikkeling of in het kader van het 

veiligheidsbeleid.  

�� De helft van door de rekenkamer onderzochte w oningen (zestien van de 31) zijn niet 

(meer) nodig voor een bepaalde gebiedsontw ikkeling of het veiligheidsbeleid.  

�� Het OBR heeft 77%  van zijn w oningen op de verkooplijst gezet.  
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2� Dit is grotendeels te w ijten aan interne factoren, namelijk aan afstemmings-, beheer- en 

capaciteitsproblemen binnen het O BR.  

 

afstemmingsproblemen 

�� Gebrekkige afstemming binnen het OBR tussen beheer en ontw ikkeling van 

w oningen is een reden voor het te langdu rige w oningbezit. 

�� Beheerkosten van w oningen hebben lange tijd niet gedru kt op het bu dget van de 

ontw ikkelingsplannen w aarvoor de w oningen zijn verw orven. Hierdoor ontbrak bij 

de verantw oordelijken voor gebiedsontw ikkeling een prikkel om de w oningen op 

korte termijn af te stoten.  

�� De beheer- en verkooplijsten van het OBR zijn niet volledig. Z o staan er op 

verkooplijsten w oningen, die ook op de beheerlijst hadden moeten staan.  

�� Ook komen de vastgoedregistraties van het OBR en de dS+V niet overeen. Hierdoor 

zijn er 4.000 kadastrale vermeldingen van gemeentelijk bezit, w aar het OBR niet van 

op de hoogte w as.  

 

beh eerproblemen 

�� Problemen bij het beheer van w oningen zijn ook een oorzaak voor te langdu rige 

w oningbezit.  

�� Het beheerniveau  van bepaalde panden is soms te laag, gelet op de u iteindelijke 

plannen met de panden. Woningen verloederen daardoor onnodig en dienen eerst 

opgeknapt moeten w orden, voordat zij afgestoten ku nnen w orden. 

�� Er w orden w oningen door het OBR verhu u rd, w aarbij de hu u rders hu u rbescherming 

hebben opgebou w d. Deze w oningen zijn daarmee niet meteen voor gemeentelijke 

plannen inzetbaar.  

�� Woningen met zittende hu u rders leveren bij verkoop naar verw achting minder op 

dan een verkoop van een lege w oning. Ook hierdoor w ordt verkoop u itgesteld. 

 

capaciteitsproblemen 

�� Het OBR heeft capaciteitsproblemen, w aardoor w oningen onnodig lang in bezit van 

de gemeenten zijn. 

�� De w oningdossiers zijn niet volledig en dienen voorafgaand aan een eventu ele 

verkoop compleet te w orden gemaakt. Hiervoor is aanvu llende capaciteit nodig.  

�� Er is gebrek aan capaciteit voor de verbetering van w oningen en voor de verkoop 

ervan. 

 

overige, ex terne, factoren 

�� De verantw oordelijk w ethou der heeft de rekenkamer gew ezen op een externe 

oorzaak voor het langdu rig w oningbezit, namelijk de economische crisis en de 

gevolgen voor de w oningmarkt. Er is momenteel te w einig vraag naar w oningen.  

 

3� H et O BR erkent dat w oningen te lang in bezit zijn en heeft een aantal maatregelen 

aangekondigd en ingevoerd om dit voor de toekomst tegen te gaan. Deze maatregelen zullen 

een bijdrage kunnen leveren aan het voorkómen van te langdurig bezit. Enkele maatregelen 

ontbreken nog.  

�� Het OBR erkent dat w oningen overbodig in bezit w orden gehou den en overw eegt om 

alle overbodige w oningen te verkopen. Hiertoe behoren ook verhu u rde w oningen en 

w oningen die goed renderen. 

�� Het OBR heeft verschillende maatregelen aangekondigd. Als deze maatregelen 

u itgevoerd w orden zu llen deze naar verw achting de du u r van het w oningbezit laten 

afnemen: 
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�� Door alle w oningen in beheer te geven bij een externe leegstandsbeheerder en de 

w oningen niet langer te verhu ren w orden geen hu u rrechten opgebou w d door de 

gebru ikers van de w oningen. Hierdoor w ordt vertraging in de afstoot vanw ege 

opgebou w de hu u rrechten voorkomen. 

�� Door de inzet van extra verkoopcapaciteit ku nnen dossiers op orde gebracht 

w orden en meer w oningen verkocht w orden. 

�� Betrokken diensten (dS+V, Bestu u rsdienst en OBR) hebben een aantal maatregelen 

ingevoerd dat het langdu rig w oningbezit kan doen afnemen: 

�� Door gebru ik te maken van de Rotterdamse Standaard voor Projectmatig Werken 

(RSPW) w orden risico’s van ru imtelijke projecten in kaart gebracht. Hierdoor zal in 

de risicoanalyse rekening gehou den w orden met de daadw erkelijke noodzaak van 

de aankoop van w oningen. Hierdoor w ordt het risico dat aangekochte w oningen 

onnodig in bezit zijn minder groot.  

�� Door een haalbaarheidsonderzoek naar aankopen voor veiligheidsbeleid te doen, 

w aarbij naast de haalbaarheid ook gekeken w ordt naar alternatieve maatregelen 

om de veiligheid te verbeteren, w ordt minder snel overgegaan tot aankoop. 

�� Door voor w oningen die in het kader van veiligheid w orden aangekocht, 

voorafgaand aan de aankoop krediet voor het opknappen beschikbaar te stellen, 

zu llen deze w oningen eerder afgestoten ku nnen w orden. 

�� Door w oningen als zogenoemde klu sw oningen te bestempelen en hiervoor het 

benodigde krediet beschikbaar te stellen, zu llen deze w oningen eerder afgestoten 

ku nnen w orden. 

�� Door de kosten en opbrengsten van tijdelijk beheer ten laste te brengen van het 

bu dget van de sector gebiedsontw ikkeling is er vanu it deze sector een prikkel om 

w oningen niet te lang in eigendom te hou den.  

�� De hierboven genoemde maatregelen ku nnen in opzet w erken om de desbetreffende 

oorzaken van het langdu rig bezit aan te pakken. Aangezien de maatregelen recent 

zijn ingezet of ingezet zu llen w orden, is het effect op de du u r van het w oningbezit 

nog niet zichtbaar.  

 

�� Ten aanzien van een aantal oorzaken van te langdu rig w oningbezit zijn geen of 

onvoldoende maatregelen getroffen: 

�� Er is nog geen actie om verkoop- en beheerlijsten en vastgoedregistraties volledig 

te maken en op elkaar te laten aanslu iten. Hierdoor is er nog geen compleet 

overzicht van het bezit, het noodzakelijke beheer en de verkooptaak. 

�� Er is geen bu dget voor het opknappen van individu ele verloederde w oningen die al 

in het bezit zijn, w aardoor deze w oningen onnodig lang in bezit zu llen blijven.  

�� Er w ordt niet gerapporteerd over de keu zes die genomen w orden met betrekking 

tot het w el of niet verkopen van moeilijk te verkopen w oningen, w aardoor men 

het risico loopt dat de moeilijkst te verkopen w oningen in bezit blijven 

(zogenoemde w inkeldochters).  

 

4� De verantw oordelijk w ethouder geeft vanw ege de economische crisis geen prioriteit aan de 

sanering van de w oningportefeuille. De prioriteit ligt daarentegen bij het opknappen en 

tijdelijk kostendekkend verhuren van de w oningen. Er is daarmee een spanning tussen de 

beleidsinhoudelijke noodzaak om overbodige w oningen af te stoten en de 

bedrijfseconomische noodzaak overbodige w oningen vooralsnog te behouden. O ok is er een 

spanning met het beleid dat de gemeente geen verhuurbedrijf is.  

�� Momenteel vindt een heroriëntatie op de w oningportefeu ille plaats. Als een w oning 

niet voor een maatschappelijke doelstelling aangew end zal w orden, zal deze 

verkocht w orden. 
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�� De gemeente geeft aan dat de hu idige marktsitu atie ongu nstig is voor de verkoop 

van w oningen. 

�� De verantw oordelijk w ethou der liet de rekenkamer w eten dat door de ongu nstige 

marktsitu atie de afstoot van de w oningen geen prioriteit heeft. Er w ordt op 

bestu u rlijk niveau  dan ook niet op een verkooptarget gestu u rd, hoew el op ambtelijk 

niveau  er een verkooptarget van 500 objecten per jaar is. 

 

�� De prioriteit van de w ethou der om w oningen op te knappen en tijdelijk 

kostendekkend te verhu ren is ingegeven door bedrijfseconomische overw egingen. 

Vanu it beleidsmatig oogpu nt dienen de w oningen echter geen doel meer en dreigen 

daarmee langer dan nodig in bezit van de gemeente te blijven.  

�� Volgens het staand beleid is de gemeente echter geen verhu u rbedrijf. Dit 

bevestigden B en W bovendien bij het eerdere rekenkamerrapport ‘Ru imte in de 

verhu u r’ (janu ari 2010).  

 

�� Het is niet du idelijk met w elk bu dget w elke w oningen opgeknapt zu llen w orden. 

�� De gemeente w il alle w oningen bij externe beheerders in beheer geven. Het is niet 

du idelijk hoe de w oningen dan kostendekkend verhu u rd ku nnen w orden.  

 

5� H et O BR heeft te w einig aandacht voor een adequaat beheer van w oningen. H ierdoor 

verloederen w oningen onnodig. Bovendien heeft het ertoe geleid dat in gemeentelijk vastgoed 

hennepkw ekerijen w erden geëxploiteerd. Dit is schadelijk voor de reputatie en 

voorbeeldfunctie van de gemeente Rotterdam.  

�� Woningen in het bezit van de gemeente w orden tot nu  toe grotendeels door de 

gemeente zelf beheerd.  

�� Het gekozen beheer van een gedeelte van de onderzochte w oningen is in het 

verleden inadequ aat gew eest.  

�� Hierdoor is bij een aantal w oningen achterstallig onderhou d ontstaan. Dit draagt 

onbedoeld bij aan een verloedering van de directe leefomgeving.  

�� Daarnaast moeten door achterstallig onderhou d later extra financiën vrijgemaakt 

w orden. Dit geld is nodig om bij verkoop het door achterstallig onderhou d ontstane 

verlies op de w oningen te dekken of om de w oningen op te knappen en verkoopbaar 

te maken.  

 

�� De dS+V heeft in panden van het OBR hennepkw ekerijen aangetroffen.  

�� De gemeente heeft een voorbeeldfu nctie. Illegale praktijken in vastgoed dat in 

eigendom is van de gemeente doen daar afbreu k aan.  

 

6� H et O BR heeft ten aanzien van het beheer maatregelen aangekondigd en ingevoerd. Deze 

kunnen het beheer van w oningen inderdaad verbeteren, met uitzondering van de maatregel 

gericht op hennepkw ekerijen in O BR-w oningen. Een enkele maatregel ontbreekt. 

�� Het OBR heeft verschillende maatregelen aangekondigd om het beheer van 

w oningen te verbeteren: 

�� Door een zogenoemd Service Level Argeement (SLA) zu llen betrokken afdelingen 

het beheerniveau  van nieu w  in beheer te nemen w oningen beter op de plannen 

afstemmen; 

�� Door in het najaar van 2010 het beheer van alle w oningen aan een externe partij 

u it te besteden, heeft w at betreft het beheer het OBR in principe geen interne 

capaciteitsproblemen meer; 
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�� Door krakers, door middel van een kort geding, u it gekraakte w oningen te zetten, 

ku nnen w oningen actief beheerd w orden. Hierdoor w ordt eventu ele verloedering 

tegen gegaan. 

�� De gemeente heeft recent een aantal maatregelen ingevoerd om het beheer van 

w oningen te verbeteren: 

�� Het achterstallig onderhou d van alle w oningen w ordt in kaart gebracht. Daarmee 

kan begonnen w orden aan het opknappen van w oningen en het voorkomen van 

verloedering. 

�� Alle w oningen w orden eenmalig fysiek gecontroleerd. Daarmee ku nnen bestaande 

illegale praktijken opgespoord en aangepakt w orden. 

�� De meeste hierboven genoemde maatregelen zijn in opzet adequaat om het beheer 

van w oningen te verbeteren. Het effect op het beheer van het w oningbezit is nu  nog 

niet zichtbaar.  

 

�� De eenmalige fysieke controle van w oningen is niet voldoende voor het voorkómen 

van hennepkw ekerijen in gemeentelijk vastgoed. Deze kw ekerijen ku nnen ook ná de 

inspectie in de w oning komen. 

�� Voor één oorzaak van gebrekkig beheer is geen maatregel getroffen. Het 

beheerniveau  van w oningen die al in bezit zijn van het OBR zal niet afgestemd 

w orden op het voor de afstoot noodzakelijke beheerniveau . Het SLA zal niet voor 

deze w oningen gebru ikt w orden, maar alleen voor nieu w  verw orven w oningen. 

 

2-3� aan bevelin gen  

Dit onderzoek vloeit voort u it een verzoek van de gemeenteraad. Z ij gaf daarmee blijk 

zorgen te hebben over het voortdu rende gemeentelijk bezit van w oningen. Echter, 

zoals aangegeven liet de verantw oordelijk w ethou der de rekenkamer w eten geen 

prioriteit te leggen bij de verkoop van het w oningbezit, maar bij het opknappen van 

w oningen en het kostendekkend verhu ren ervan. Bij het eerdere rekenkamerrapport 

‘Ru imte in de verhu u r’ (janu ari 2010) lieten B en W w eten dat de gemeente geen 

verhu u rbedrijf is. De volgende aanbevelingen aan B en W hebben hierop betrekking:  

 

1� Hou d vast aan het staande beleid dat de gemeente geen verhu u rbedrijf is. 

Formu leer daarom op bestu urlijk niveau  verkooptargets voor het tijdelijk 

w oningbezit, daarbij rekening hou dend met de hu idige marktomstandigheden, en 

stu u r daarop.  

 

De rekenkamer heeft geconclu deerd dat niet ten aanzien van alle oorzaken voor het 

langdu rig w oningbezit en het onvoldoende beheer (adequ ate) maatregelen zijn 

genomen. De volgende aanbevelingen aan B en W voorzien hierin.  

 

2� Z org voor een passend beheerniveau  voor álle w oningen die al in bezit van het OBR 

zijn. 

3� Draag er zorg voor dat binnen alle diensten en afdelingen dezelfde informatie 

beschikbaar is met betrekking tot de hoeveelheid w oningen in het bezit van de 

gemeente, het aantal w oningen dat actief beheerd w ordt en het aantal dat 

afgestoten gaat w orden. Z org er hierbij voor dat de verschillende lijsten op elkaar 

afgestemd zijn. 

4� Laat het OBR rapporteren over de keu zes die genomen w orden met betrekking tot 

het w el of niet verkopen van moeilijk te verkopen w oningen en de u itkomsten van 

deze keu zes. 
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5� Z org voor periodieke fysieke controles van panden in eigendom- óók bij panden die 

bij leegstandsbeheerders zijn ondergebracht – teneinde te voorkomen dat zich 

illegale praktijken, zoals hennepkw ekerijen, ku nnen voordoen. 

 

 



 

17 tijd om te verkopen 

3�reacties en  n awoord 

 

3-1� reactie B  en  W  

M et deze brief geven w ij u onze bestuurlijke reactie op uw  conceptrapport 'A ankoop, beheer en 

afstoot van w oningen’.  

 

U w  rapport komt op een moment dat de Vastgoed-sector van het O BR volop in ontw ikkeling is. 

Dit meldden w ij ook n.a.v. uw  onderzoek ‘H uurw oningen O BR’ van januari 2010. O nze 

algemene reactie daarop, die is opgenomen in de bestuurlijke nota van ‘H uurw oningen O BR’,  is 

uiteraard nog steeds van toepassing. 

 

In december 2006 besloten w ij om al het gemeentelijk vastgoed te concentreren bij het O BR. 

Recent, in juli 2009, is al dit bezit daar in beheer gekomen. Conform het ‘M eerjaren Perspectief 

Rotterdams Vastgoed’ (vastgesteld door de gemeenteraad in maart 2009) beheren w ij als 

gemeente alleen vastgoed als dit maatschappelijke meerw aarde heeft. Zoals vastgesteld in 

2003 en herbevestigd in 2005, is het beheer van w oningen geen kerntaak van de gemeente. W ij 

hebben w oningen in eigendom en beheer als dat nodig is voor (gebieds)ontw ikkeling of voor 

andere maatschappelijke doelstellingen (actieprogramma M aatschappelijke Integriteit). 

Daarmee is onze w oningportefeuille niet vergelijkbaar met die van een w oningcorporatie of een 

particuliere belegger. Daar staat het (vaak duurzame) bezit centraal. Voor ons is het bezit van 

w oningen geen doel op zich, maar een gevolg van andere beleidsdoelstellingen. De 

aankoopdoelen w aren altijd helder en gestoeld op gemeentelijk beleid, maar de consequenties 

van de aankopen w aren dat minder. W ij constateerden eind 2006 daarmee in feite hetzelfde als 

uw  Rekenkamer nu.  

 

M omenteel zit de Vastgoed-sector in een meerjarenproces om de effectiviteit, efficiency en 

transparantie te verbeteren om zodoende een optimale bijdrage te kunnen leveren aan de 

ambities van de stad. Dit ligt vast in de ‘Route naar een professionele vastgoedorganisatie’ die 

loopt tot eind 2012. H et tijdelijke bezit is daar een onderdeel van.  

 

M et de oprichting van de Vastgoed-sector is het in kaart brengen van het gemeentelijk bezit 

gestart. Vooral hierdoor kw am aan het licht, dat er onduidelijkheid is over de eigendomssituatie 

van 4.000 w oningen en dat er in gemeentelijk bezit ongew enste praktijken plaats vinden zoals 

hennepplantages. O ver dergelijke bevindingen communiceren w ij terstond.  

 

H et is niet verw onderlijk, dat w ij in uw  bevindingen, conclusies en aanbevelingen veel 

herkennen en ondersteuning zien voor de w eg die nog te gaan is. W ij omarmen de 

aanbevelingen van uw  Rekenkamer en nemen die over (grotendeels w erken w e al zo), maar w el 

met een enkele opmerking.  

 

H ieronder beginnen w ij met uw  aanbevelingen en geven w ij vervolgens aan op w elke w ijze w ij 

die uit zullen voeren. Daarna gaan w ij in op uw  conclusies voor zover w ij nog een aanvulling of 

correctie hierop hebben.  
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Aanbevelingen 

 

A lgemeen 

De gemeente is geen w oningverhuurbedrijf en het verkopen van w oningen in tijdelijk bezit heeft 

onze prioriteit. W ij hebben veel bezit in w ijken die verbetering behoeven en w aar sprake is van 

veel leegstand. M ede door de economische crisis blijft daar de gew enste verbetering achter. 

Door niets te doen met het gemeentelijk bezit, of het ongeclausuleerd ‘te dumpen’, komt dat de 

omgeving niet ten goede en ligt verdere verpaupering op de loer. Verkopen met een 

opknapplicht (klushuizen) is dan een mogelijkheid. A ls w oningen desondanks niet of moeilijk 

verkoopbaar zijn, dan knappen w ij ons bezit op tot verhuurbare w oningen. Voor verkoop 

w orden gunstiger omstandigheden afgew acht. W ij nemen hiermee onze verantw oordelijkheid 

door op deze w ijze een positieve impuls aan de omgeving te geven. De huidige marktsituatie 

speelt een belangrijke rol in de verkoopbaarheid van w oningen w aardoor het de verw achting is, 

dat het aantal niet- of moeilijk te verkopen voorlopig w oningen zal toenemen.  

 

1. H oud vast aan het staande beleid dat de gemeente geen verhuurbedrijf is. Formuleer daarom 

op bestuurlijk niveau verkooptargets voor de tijdelijke w oningen, daarbij rekening houdend met 

de huidige marktomstandigheden, en stuur daarop. 

 

Voor het tijdelijke bezit zijn w ij het met deze aanbeveling eens. 

Er is nu al sprake van een verkooptarget in financiële zin, namelijk een verkoop van bezit voor 

€ 10 mln. per jaar w at is vertaald in 421 objecten. Deze w ordt verantw oord in het 

managementcontract van het O BR met ons college en in de begroting en rekening van de dienst. 

Rekening houdend met verkoopomstandigheden en dergelijke, w ordt die taakstelling door de 

Vastgoed-sector intern omgezet in objectgerichte verkoopdoelstellingen die niet alleen 

w oningen, maar ook het andere vastgoed betreffen (kantoren, grond). In 2008 zijn er 88 

objecten verkocht, in 2009 is dit gestegen tot 208 en voor 2010 is de prognose 421. 

 

2. Zorg voor een passend beheerniveau voor álle w oningen die al in het bezit van het O BR zijn. 

 

W ij nemen deze aanbeveling over. Er komt in het kader van het Service Level A greement per 

object een beleidsplan. Daarin zijn het beheer- en huurniveau op elkaar afgestemd. Volgens 

algemene regelgeving kan een huurder die van mening is dat het beheerniveau het huurniveau 

niet rechtvaardigt, naar de huurcommissie gaan. H iermee is er een w aarborg voor een passend 

beheerniveau voor elke w oning. De methodiek voor het Service Level A greement is in de 2e helft 

van 2010 gereed en w ordt daarna voor het totale vastgoedbezit ingevoerd. H et gaat om enkele 

duizenden units, w aardoor e.e.a. de nodige tijd in beslag zal nemen. 

 

3. Draag er zorg voor dat binnen alle diensten en afdelingen dezelfde informatie beschikbaar is 

met betrekking tot de hoeveelheid w oningen in het bezit van de gemeente, het aantal w oningen 

dat actief beheerd w ordt en het aantal dat afgestoten gaat w orden. Zorg er hierbij voor dat de 

verschillende lijsten op elkaar afgestemd zijn. 

 

Deze aanbeveling voeren w e deels al uit en zullen w ij verder uitw erken. Binnen de Vastgoed-

sector is de betreffende informatie in één systeem opgenomen (‘H orizon’) dat inmiddels 

adequaat w ordt gevuld en gebruikt. W ij geven directeur O BR opdracht om de informatie w aar 

u op doelt actief en periodiek te communiceren met andere diensten en afdelingen die daar een 

belang bij hebben. 
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4. Laat het O BR rapporteren over de keuzes die genomen w orden met betrekking tot het w el of 

niet verkopen van moeilijk te verkopen w oningen en de uitkomsten van deze keuzes. 

 

Deze aanbeveling voeren w e deels al uit en zullen w ij uitbreiden. In het overleg met de 

verantw oordelijk w ethouder is voor de aanpak van de kredietcrisis al een 60-tal w oningen 

geselecteerd die moeilijk of niet verkoopbaar zijn en die w orden opgeknapt tot verhuurbare 

w oningen. Zo is voor een selectie van w oningen w el al gerapporteerd en afgestemd zoals uw  

Rekenkamer voorstelt. W ij breiden dit uit tot het totale bezit en dragen directeur O BR op om de 

verantw oordelijk w ethouder vooraf te informeren over alle gevallen w aarin verkoop van de 

w oning niet lukt en overgegaan w ordt tot: 

- het tijdelijk uit de verkoop halen en opknappen met daarna verhuur tot gunstiger momenten; 

- of overgegaan w ordt tot verkopen als klusw oning. 

 

 

5. Zorg voor periodieke fysieke controles van panden in eigendom – óók bij panden die bij 

leegstandsbeheerders zijn ondergebracht – teneinde te voorkomen dat zich illegale praktijken, 

zoals hennepkw ekerijen, kunnen voordoen. 

 

W ij onderschrijven het belang van deze aanbeveling, maar kunnen nooit garanderen dat w ij 

illegale praktijken voorkomen. H et gedrag van onze huurders kunnen w ij niet voorspellen of 

beïnvloeden. W ij voeren uw  aanbeveling uit door een controlesystematiek in te voeren die w ij 

minimaal noodzakelijk en verantw oord achten. Dit betekent dat controles w orden uitgevoerd bij 

aankoop; door inspectie van al het bezit (inmiddels zijn er al 250 uitgevoerd) en door een 

controleopdracht aan de leegstandbeheerder. H iernaast is met het hennepteam overleg gaande 

over een efficiënte en effectieve aanpak om hennepkw ekerijen in ons bezit op te sporen en te 

ontmantelen. 

 

O nze voornaamste reacties op de conclusies, voor zover hiervoor nog niet aangegeven, zijn: 

 

H oofdconclusies 

1. De meeste w oningen van de gemeente dienen geen doel meer en zijn daarom te lang in bezit. 

2. Dit is grotendeels te w ijten aan interne factoren, namelijk afstemmings-, beheer- en 

capaciteitsproblemen. 

3. H et O BR erkent dat w oningen te lang in bezit zijn en heeft maatregelen aangekondigd en 

ingevoerd om dit voor de toekomst tegen te gaan. Deze maatregelen zullen een bijdrage kunnen 

leveren aan het voorkomen van te langdurig bezit. Enkele maatregelen ontbreken nog. 

 

W ij danken u voor uw  conclusie, dat w ij de juiste maatregelen nemen om het te lang in het 

bezit hebben van w oningen te voorkomen. Door maatregelen als leegstandsbeheer; extra 

verkoopcapaciteit; zorgvuldiger afw eging bij het aankopen ten behoeve van veiligheid en door 

verkoop als klushuizen, w ordt de duur van het bezit teruggedrongen. Volgens uw  Rekenkamer 

is dat nog niet zichtbaar, maar naar ons idee is dat w el al het geval. De w oningportefeuille is, 

na forse aankopen in eerdere jaren, het afgelopen jaar significant afgenomen. Zo zijn er ca. 60 

w oningen op het N oordereiland verkocht. M ede door de aanpak van de kredietcrisis en het 

tegengaan van verloedering w orden er 60 w oningen sober en doelmatig opgeknapt tot 

verhuurbare w oningen of als klusw oning (dus met opknapplicht) verkocht. H et aantal 

onduidelijke beheersituaties, w aaronder kraak, is teruggebracht. Er is een preventieve aanpak 

gestart voor het beheer van leegstaande w oningen. In de handhavingketen zijn diverse 

ongew enste praktijken in w oningen beëindigd, zoals recent in de Tarw ew ijk. En zie ook de 

eerder genoemde verkoopcijfers. 
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Kennelijk brengen w e dit nog onvoldoende voor het voetlicht en is dat voor ons een punt van 

aandacht. 

 

U w  conclusies komen voort uit een selectie van het bezit. W ij w eten dat bijna 80%  van de 

w oningen minder dan zes jaar bij het O BR in beheer is, ruim 10 %  6-15 jaar en iets minder dan 

10%  langer. A ls w oningen voor gebiedsontw ikkeling zijn gekocht, dan kan op grond van de 

plannen een ‘te lang’ objectief w orden geconstateerd. Bij aankopen binnen het veiligheidsbeleid 

ligt dat genuanceerder. H et doel is het oplossen van een maatschappelijk probleem, w aarbij het 

tevoren onduidelijk is w at w ij als nieuw e huiseigenaar naar ons toehalen. H et zijn doorgaans 

niet de best onderhouden w oningen. M et de aankoop van de Engelpanden ging het om een grote 

toevoeging aan ons bezit (ca. 100). Deze keerzijde hebben w ij in 2008 aan de gemeenteraad 

gemeld. Inmiddels w ordt voor veiligheid nu eerst een breed pakket aan maatregelen afgew ogen 

en ingezet en is het aankoopinstrument een uiterste middel. 

 

Dankzij de oprichting van de Vastgoed-organisatie kw am recent aan het licht, dat ruim 4.000 

w oningen kadastraal als gemeentelijk bezit te boek staan. H et gaat om panden uit oude 

stadsvernieuw ingsprojecten w aarvan de kadastrale inschrijving niet op orde is, de 

overdrachtsprocedures niet zijn afgerond, of die al zijn gesloopt. Dit is op 4 april 2010 aan de 

commissie FIB gemeld. U itgezocht w ordt w elke panden daadw erkelijk van de gemeente zijn, 

w at de beheersituatie is en of de panden verkocht kunnen w orden. U iterlijk in het 4e kw artaal 

moet dir. O BR hierover rapport uitbrengen en de vervolgacties aangeven.  

 

Er is geen 1-op-1 relatie tussen een te laag beheerniveau en tegenvallende verkoopresultaten. 

Immers het O BR verkoopt ook panden met een zogenaamde opknapverplichting, bijvoorbeeld de 

ca. 60 w oningen op het N oordereiland die zo’n jaar geleden zijn verkocht of de klusw oningen. 

H et lage onderhoudsniveau staat de verkoop daarbij niet in de w eg.  

 

Dat w oningen lang in bezit zijn, komt niet alleen door de beschikbare capaciteit. Tw ee andere 

factoren zijn ook van belang, namelijk de financiële problematiek die zich voordoet als de 

boekw aarde van een object hoger is dan de marktw aarde én de situatie dat er geen of minder 

vraag naar w oningen is. 

 

O ver de volgens u ontbrekende maatregelen merken w ij het volgende op: 

 

H et is onjuist dat voor de w oningen die al in bezit zijn geen onderhoudsmiddelen zouden zijn. 

H et beschikbare budget voor onderhoud van de w oningen is onderdeel van de begroting van het 

O BR. H et onderhoudsbudget neemt de afgelopen jaren significant toe en bedraagt in 2010 ca. € 

1,5 mln.  

 

O ver manco’s in de registratie en over het rapporteren over moeilijk verkoopbare w oningen 

hebt u de aanbevelingen 3 en 4 geformuleerd. W ij verw ijzen naar onze reactie daarop. 

 

4. De verantw oordelijk w ethouder geeft vanw ege de economische crisis geen prioriteit aan de 

sanering van de w oningportefeuille. De prioriteit ligt daarentegen bij het opknappen en tijdelijk 

kostendekkend verhuren van de w oningen. Er is daarmee een spanning tussen de 

beleidsinhoudelijke noodzaak om overbodige w oningen af te stoten en de bedrijfseconomische 

noodzaak overbodige w oningen vooralsnog te behouden. O ok is er een spanning met het beleid 

dat de gemeente geen verhuurbedrijf is. 

 

U  hebt uit uw  gesprek met de verantw oordelijk w ethouder een conclusie getrokken die w ij niet 

delen. O nder het kopje ‘aanbevelingen’ hebben w ij aangegeven dat w ij prioriteit geven aan onze 



 

 

21 tijd om te verkopen 

verkoopdoelstelling, maar dat er omstandigheden kunnen zijn om dat doel niet klakkeloos te 

volgen en er een tussenstap nodig is. 

 

De Vastgoed-sector moet kostendekkend te zijn. A ls er redenen zijn voor een lagere dan 

kostendekkende huur, dan compenseert de beleidsdienst het verschil. O verw egend is de sector 

G ebiedsontw ikkeling de beleidsdienst, w ant voor haar doelen w orden w oningen aangekocht. De 

huurder w ordt, o.a. uitgaande van w et- en regelgeving, een reële huur in rekening gebracht, die 

lager dan kostendekkend kan zijn. Dan w ordt het restant afgerekend met de sector 

G ebiedsontw ikkeling. De Vastgoed-sector is hiermee dus conform de afspraken kostendekkend.  

 

5. H et O BR heeft te w einig aandacht voor een adequaat beheer van w oningen. H ierdoor 

verloederen w oningen onnodig. Bovendien heeft het er toe geleid dat in gemeentelijk vastgoed 

hennepkw ekerijen w erden geëxploiteerd. Dit is schadelijk voor de reputatie en de 

voorbeeldfunctie van de gemeente Rotterdam. 

6. H et O BR heeft ten aanzien van het beheer maatregelen aangekondigd en ingevoerd. Deze 

kunnen het beheer van w oningen inderdaad verbeteren, met uitzondering van de maatregelen 

gericht op hennepkw ekerijen in O BR-w oningen. Een enkele maatregel ontbreekt. 

 

W ij zijn content met uw  conclusie dat maatregelen als een Service Level A greement, het 

uitbesteden van het beheer, het antikraakbeleid, het systematisch in kaart brengen van de 

fysieke en juridische staat van het bezit en de fysieke controles, in opzet adequaat geacht 

w orden geacht om het beheer te verbeteren. 

U  stelt onzes inziens onterecht dat er een maatregel ontbreekt. H et Service Level A greement 

w ordt namelijk ook voor het bestaande bezit toegepast. 

H et uitbesteden van het beheer w ordt voor leegstand w el in 2010 ingevoerd, voor het andere 

bezit volgt dat later. 

 

U w  Rekenkamer hecht aan regelmatige controles, w aardoor uitw assen als hennepkw ekerijen 

kunnen w orden voorkomen. W ij hechten ook belang aan controles, maar w ij betw ijfelen ten 

zeerste of ‘zonder iedere dag een mannetje voor de deur’ uitw assen kunnen w orden voorkomen. 

H et 100%  w illen voorkomen achten w ij nastrevensw aardig, maar niet realistisch. W el vinden 

w ij met u, dat w ij als gemeente een voorbeeldfunctie hebben en zo dicht mogelijk bij die 100%  

moeten komen. In dit verband merken w ij op, dat in de afgelopen drie jaren gemiddeld in 5 van 

onze panden (voor alleen w oningen is dat 2) een hennepkw ekerij is aangetroffen. Dat is minder 

dan 1%  van het aantal opgerolde kw ekerijen, terw ijl de gemeente door aankoop van malafide 

eigenaren een relatief groot aandeel heeft in slechte objecten. 

In zijn algemeenheid w illen w ij w el opmerken dat het verhogen van de controlefrequentie geen 

garantie op het voorkomen van uitw assen is. Er moet geen schijnzekerheid ontstaan. 

 

De controlesystematiek zoals bij aanbeveling 5 geschetst, ligt voor ons op het niveau van 

minimaal noodzakelijk. Een verdere intensivering w egen w ij daarbij af tegen effectiviteit, 

andere beleidsprioriteiten, de beschikbaarheid van beperkte middelen en capaciteit.  

 

W ij vertrouw en erop u hiermee naar behoren te hebben geïnformeerd. 

 

3-2� n awoord 

U it de reactie van B en W op het rapport blijkt dat zij alle aanbevelingen van de 

rekenkamer goeddeels overnemen. De reactie geeft de rekenkamer nog w el aanleiding 

voor enkele algemene opmerkingen ten aanzien van de invloed van de 

marktomstandigheden op het w oningbezit. Ook op de reactie op de aanbeveling om de 
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aanw ezigheid van hennepplantages in eigen w oningen te voorkomen heeft de 

rekenkamer commentaar. Verder hebben w e nog enkele kleinere specifieke 

opmerkingen. 

n oodzaak van  volledige kosten -baten an alyse won in gbezit 

In algemene zin onderkennen B en W dat w oningen te lang in bezit van de gemeente 

zijn, maar zij stellen tegelijkertijd dat onder de hu idige marktomstandigheden 

verkoop van w oningen niet gemakkelijk is. Het aantal niet of moeilijk te verkopen 

w oningen zal door een afnemende vraag voorlopig toenemen, zo schatten zij in. Een 

daarmee samenhangende reden voor onnodig langdu rig w oningbezit is een hogere 

boekw aarde dan marktw aarde van een object. 

 

De hu idige marktomstandigheden zijn ongetw ijfeld van invloed op het w oningbezit – 

w at de rekenkamer in aanbeveling 3 ook tot u itdru kking brengt – maar de rekenkamer 

mist nog een expliciete integrale economische analyse van de baten en lasten van het 

in stand hou den van het w oningbezit. In hu n betoog nemen B en W de kosten van het 

in beheer hou den van w oningen te w einig mee. Verkoop van een w oning onder de 

boekw aarde leidt w elisw aar in eerste instantie tot een verlies in de boeken, maar het 

alternatief van het in beheer hou den kost óók geld. De gemeente zou  ku nnen 

beslu iten om in onderhou d- of opknapkosten te snijden, maar dit betekent voor de 

toekomst u iteraard nog meer kosten. Het zal immers leiden tot een (verdere) 

verpau pering van de w oning, w aardoor de marktw aarde nog verder zal dalen en de 

herstel- en opknapkosten zu llen toenemen.  

 

K ortom, niet alleen de boekw aarde of de marktomstandigheden zijn relevant voor het 

al dan niet ku nnen afstoten van w oningen, de kosten van beheer en onderhou d zijn 

dat evenzeer.  

n oodzaak van  veran twoordelijk beh eer 

Gemeentelijk w oningbezit leidt niet alleen tot financiële verantw oordelijkheden. Als 

de gemeente w oningen in bezit heeft, dient zij zich ook een goed beheerder in 

maatschappelijke zin te tonen, te meer daar de gemeente als overheid een 

voorbeeldfu nctie heeft. Dat w oningen in principe tijdelijk in bezit zijn, doet aan dit 

principe niets af. C oncreet hou dt dit in dat de gemeente bij haar w oningen geen 

achterstallig onderhou d mag laten ontstaan. Z o niet, dan kan dit (onbedoeld) 

bijdragen aan de verloedering van de directe leefomgeving. Ook betekent het dat 

panden zodanig fysiek w orden beheerd dat er geen hennepkw ekerijen w orden 

geëxploiteerd. U it het onderzoek blijkt dat het op beide punten mis is gegaan.  

 

In hu n reactie lijken B en W het probleem van hennepplantages als gevolg van 

inadequ aat beheer nog te veel te onderschatten. Z o zou  het om slechts enkele 

gevallen gaan. Eén hennepplantage in gemeentelijk vastgoed doet echter al afbreu k 

aan het imago en de voorbeeldfu nctie van de gemeente. Daarnaast w ordt volgens B en 

W over hennepplantages in gemeentelijk vastgoed terstond gecommu niceerd. Dat is 

daarentegen niet het pu nt van de rekenkamer. Wel dat door inadequ aat beheer 

hennepplantages in de panden van OBR w orden geëxploiteerd (en commu nicatie 

daarover blijkbaar nodig is). B en W betw ijfelen echter of ‘zonder iedere dag een 

mannetje voor de deu r’ de aanw ezigheid van hennepplantages 100%  voorkomen 

ku nnen w orden.  
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De rekenkamer begrijpt u iteraard dat niet elk object elke dag kan w orden 

geïnspecteerd. Dat bevelen w ij ook niet aan. Met risicoanalyses, periodieke controles 

(en niet eenmalig, zoals nu ) en actief beheer (regelmatig onderhou d plegen) kan men 

al heel ver komen. N aar onze opvatting verder dan met de ‘minimaal noodzakelijke 

controle’ w aar B en W voor kiezen (eenmalige inspecties en een opdracht aan 

leegstandbeheerders). De rekenkamer zou  w illen dat B en W de controles intensiever 

vorm gaan geven dan nu .     

specifieke opmerkin gen  

B en W geven aan dat de rekenkamer ten onrechte meent dat het effect van alle 

maatregelen ten aanzien van het w oningbezit nog niet zichtbaar zou den zijn. 

‘K ennelijk brengen w e dit nog onvoldoende voor het voetlicht en dat is voor ons een 

pu nt van aandacht’. Dat de genomen maatregelen tot verbeteringen in specifieke 

gevallen hebben geleid, hebben w e in het rapport niet ontkend. Bij diverse casussen 

laten w e dat zien. De impact van het gehele maatregelenpakket – dat pas recent is 

genomen – op de totale w oningenportefeu ille is nog niet zichtbaar. Daarvoor is het 

nog te vroeg.  

 

Als het gaat om w oningen die in het kader van de veiligheidsaanpak zijn verw orven, 

zou  het volgens B en W genu anceerder liggen om objectief vast te stellen dat een 

w oning te lang in bezit is, dan bij w oningen die in het kader van gebiedsontw ikkeling 

zijn verw orven. N aar onze opvatting is dat niet per se het geval. N a (of al voor) de 

aankoop van een pand van een beru cht hu isjesmelker zal er (net als bij 

gebiedsontw ikkeling) een ontw ikkelingsplan voor het pand moeten komen. In dat plan 

zou den ook termijnen voor afstoot moeten staan. 

 

Verder schrijven B en W dat er geen 1-op-1-relatie tu ssen een te laag beheerniveau  en 

tegenvallende verkoopresu ltaten bestaat. Ook zou  het onju ist zijn dat er geen 

onderhou dsmiddelen gereserveerd w orden. Beide zaken heeft de rekenkamer niet 

gesteld. Wel is gebleken dat bij sommige w oningen (en du s niet bij per se alle) een te 

laag beheerniveau  een oorzaak (en du s niet per se de enige) is van de moeilijke 

verkoopbaarheid van de w oningen. Daarnaast heeft de rekenkamer vastgesteld dat 

voor nieu w  aan te kopen w oningen er een opknapbu dget is (zie paragraaf 4-2-2 van de 

nota van bevindingen) en had vernomen dat dit er voor bestaande w oningen niet is.  

 

Ten slotte zou  de rekenkamer ten onrechte schrijven dat het Service Level Agreement 

niet voor bestaand bezit w ordt gebru ikt. Tijdens het onderzoek heeft de rekenkamer 

hier u itvoerig met de desbetreffende ambtenaren over gesproken. Er is ons toen 

verteld dat het afslu iten van SLA’s capaciteit van ambtenaren kost en dat het OBR 

onvoldoende capaciteit heeft om dergelijke afspraken voor de bestaande voorraad te 

maken. Deze bevinding is opgenomen in de nota van bevindingen (paragraaf 4-3-1) en 

ter correctie van eventu ele fou ten voor ambtelijk w ederhoor aan het OBR voorgelegd. 

Het OBR had geen opmerkingen over deze passage.� U it de reactie van B en W op 

aanbeveling 2 maakt de rekenkamer op dat B en W naar aanleiding van het rapport de 

SLA’s alsnog voor het gehele vastgoedbezit gaat invoeren.  
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1� in leidin g  

1-1� aan leidin g 

Het Ontw ikkelingsbedrijf Rotterdam (OBR) beheert sinds ju li 2009 al het gemeentelijk 

vastgoed. Hieronder valt ook het tijdelijk vastgoed. Dit zijn w oningen en 

bedrijfspanden die de gemeente heeft gekocht om ru imtelijke ontw ikkelingen en 

veiligheidsdoelen te realiseren.� Deze panden zijn eigendom van de gemeente totdat 

ze aangew end w orden voor de ru imtelijke ontw ikkeling of totdat ze doorverkocht of 

gesloopt w orden. Het OBR heeft als doel tijdelijk vastgoed, w aaronder w oningen, ‘zo 

kort mogelijk in bezit te hebben of de tijd tussen aankoop en sloop zo kort mogelijk te 

laten zijn.’� Het is immers niet de bedoeling dat de gemeente taken op zich neemt die 

de markt ook op zich kan nemen. 

 

U it eerder onderzoek van de Rekenkamer Rotterdam blijkt dat het voorkomt dat 

w oningen tientallen jaren in het bezit van de gemeente zijn.� Ook in de gemeenteraad 

zijn vragen gesteld over de du u r van het eigendom van hu u rw oningen, in het 

bijzonder in de deelgemeente Prins Alexander. Als gevolg hiervan heeft de raad via de 

griffie op 24 november 2009 de rekenkamer verzocht om het eerder gedane onderzoek 

naar de procedu res rond de verhu u r van w oningen u it te breiden (zie bijlage 7). Dit 

verzoek is gedaan naar aanleiding van een brief van de heer Pastors aan de 

rekenkamer van 13 oktober 2009. Hierin geeft hij onder andere aan te w illen w eten 

w aarom situ aties van verhu ur onder de marktprijs zo lang voortdu ren. De raad heeft 

besloten de brief door de commissie Bestu u r, Veiligheid en Middelen te laten afdoen. 

Deze heeft de brief op 19 november 2009 besproken. Het verzoek aan de rekenkamer is 

door de leden breed gesteu nd en is door de rekenkamer, per brief, op 2 december 2009 

gehonoreerd.  

 

1-2� maatsch appelijke doelen  

De gemeente kan panden aankopen om ru imtelijke ontw ikkelingen mogelijk te 

maken.� Voor het realiseren van een nieu w e ru imtelijke fu nctie w orden de 

aangekochte panden gesloopt of geschikt gemaakt voor deze nieu w e fu nctie en 

vervolgens doorverkocht. Vaak zit er enige tijd tu ssen de verw erving van de gronden 

en het realiseren van de nieu w e fu nctie. Gedu rende deze tijd w ordt het pand als 

tijdelijk vastgoed beheerd door het OBR. 

 

Daarnaast w orden panden aangekocht in het kader van het veiligheidsbeleid. De 

gemeente heeft in september 2007 het actieprogramma Maatschappelijke Integriteit 
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geïntrodu ceerd. Dit richt zicht op het aanpakken van malafide exploitatie van panden, 

op basis van een inventarisatie van overlastgevende panden.� Het doel van dit 

programma is onder andere om panden aan te kopen om te voorkomen dat die in 

handen vallen van criminelen die ze w illen gebru iken voor malafide praktijken. In het 

kader hiervan zijn in 2007 in totaal 268 w oningen aangekocht.� 

 

1-3� doel- en  vraagstellin g 

De rekenkamer beoogt met dit onderzoek het volgende: 

�� Inzicht geven in en een oordeel vellen over de mate w aarin het hu idige aankoop-, 

beheer- en afstootproces van w oningen zo is ingericht dat w ordt voorkomen dat de 

gemeente w oningen te lang in eigendom heeft.  

 

De centrale onderzoeksvraag lu idt als volgt: 

�� In w elke mate is het hu idige aankoop-, beheer- en afstootproces van w oningen zo 

ingericht dat w ordt voorkomen dat de gemeente w oningen te lang in eigendom 

heeft? 

 

De centrale onderzoeksvraag is u itgew erkt in de volgende deelvragen:  

1� Hoe is het hu idige aankoop-, beheer- en afstootproces van w oningen 

georganiseerd? 

2� Met w elk doel zijn in het verleden w oningen aangekocht? 

3� Hoe lang zijn de desbetreffende w oningen in eigendom van de gemeente en is dit 

te lang? 

4� Wat zijn oorzaken w aarom w oningen te lang in eigendom zijn? 

5� Z ijn er maatregelen genomen om deze oorzaken te voorkomen? 
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1-4� won in gbestan d  

Het OBR-w oningbestand, in het vervolg beheerlijst genoemd, bestond op 10 febru ari 

2010 u it 595 w oningen (zie kader).� Deze w oningen maken deel u it van 69 ru imtelijke 

ordenings- en veiligheidsplannen. Het aantal w oningen dat in het kader van een plan 

aangekocht is loopt u iteen van één tot 187. 

  
��"�
������ �������
#�$5!���(��	��

��'����!��((�����������	������)#���(��
�������6��

��������
��������7��������	�
�����������
�������5!���(��	��

��'����!��((�����������	������#��8��(�������3��

��������������������������������������
���������	������������
������	�
������������%�����������������������#��������	��(�������������
�������

��	�


������������#�	�������������������!���
��������������
��������� ��



 

 

29 tijd om te verkopen 

 

�


�	�����
�����
������

������ ���������������!���
�������������������9*9������	����(�
�����
����������
���	�����������������

����#�.��������	���������������������
���	������'������������������������	�����������	��������
������

	�
�������1������������������������������(����
�����(�����������	�������������������(����������������


�����
����1��������������������� ���!����	�!������������������
���������	��������	����
�
������

	�
�����������-����$:����������������
��
�����	��)��(������(�	���/���

�

	
�������
������
���
��
�

���
��	
��

 ��!���

�������	�
���������������(������	�	�
����
��������������������	������	���������������

�����������������������������
��������������������	��������	�����;(���������
��������������	���������	�

�����
����!����	���������������������7����	���������	������������������������
����(�����

��	����
���
�����(�������1����������������	���������
�������������������!����
������
����(��������	������


������'�
����������������9*9������	����(�������������������9������	�����������������(����

���������������������(����
�����(�������1������������(��������	�
������-
�����(�	/������������������
�

����������	������������������������:6�������	���
�����������������������������(����
�����(�������

����
������������	�
��������(�����������������#����������
�	���������������#����������������(����


�����(������������
�������������	�������������(����������������
�����
����1��������������������������


�
�������������!�������������������������
������������������	��������� �����
��������	�
�������


���!���������������
����������������	���
����!��((������
���	�������!�

��!�����
���	��������!�����(�

���
�����(��������������������	�(��������1�������������������������������������	�������������������

�����	���-�����������������
���	���/��������#������������������������(����������������������

�

 

Woningen w orden om verschillende redenen gekocht. Daarnaast w orden zij 

tu ssentijds op verschillende manieren beheerd, afhankelijk van het doel w aarvoor ze 

zijn aangekocht. Op 2 maart 2010 bestond de portefeu ille tijdelijk beheer u it:�" 

�� 7 gesloopte w oningen;�� 

�� 509 leegstaande w oningen, w aarvan  

�� 100 in afw achting op verkoop;  

�� 45 in afw achting om gesloopt te w orden; 

�� 9 onverhu u rbare, leegstaande w oningen; 

�� 1 leegstaande, te renoveren w oning; 

�� 6 verhu u rbare leegstaande w oningen; 

�� 200 verhu u rde of in gebru ik gegeven w oningen. 

4.000 kadastrale vermeldin gen  

In 2009 is u it onderzoek van de sector Vastgoed van het OBR (ook w el vastgoedbedrijf) 

in samenw erking met Pu bliekszaken Rotterdam (PZ R) gebleken dat er w aarschijnlijk 

meer panden in het bezit van de gemeente w aren dan tot op dat moment bij het 

vastgoedbedrijf van het OBR bekend w as. Op basis hiervan is besloten een 

vervolgonderzoek te starten naar alle w oningen die in vastgoedsysteem van de dienst 

Stedenbou w  en Volkshu isvesting geregistreerd staan als eigendom van de gemeente. 

Hieru it zijn 4.000 kadastrale vermeldingen gekomen (naast de 595 bekende w oningen). 
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Het OBR is deze 4.000 vermeldingen ru w w eg langsgelopen om ze te inventariseren, 

w aarna is geconstateerd dat zij in drie categorieën vallen:  

�� een deel is gemeentelijk eigendom in beheer bij corporaties;  

�� een ander deel is gesloopt, w aarna nieu w bou w  heeft plaatsgevonden, zonder daarbij 

de kadastrale inschrijving te w ijzigen;  

�� daarnaast bestaat het vermoeden dat een deel van de panden resteert u it de 

stadsvernieu w ingsprojecten, w aarbij de ju ridische overdracht niet heeft 

plaatsgevonden.��  

 

1-5� leeswijzer 

In de hierna volgende paragrafen zu llen de deelvragen achtereenvolgens w orden 

beantw oord. In hoofdstu k 2 w ordt vraag 1 behandeld, in hoofdstu k 3 de vragen 2 en 3 

en in hoofdstu k 4 de vragen 4 en 5. De centrale onderzoeksvraag w ordt in de 

bestu u rlijke nota beantw oord. Of bijvoorbeeld eventu ele genomen maatregelen 

(deelvraag 5) voldoende en adequ aat zijn, w ordt dus daar aangegeven. 

 

In de hoofdstu kken van deze nota van bevindingen w orden de u itkomsten van 

onderzoek naar afzonderlijke w oningen geaggregeerd gepresenteerd. In bijlage 2 staan 

de u itkomsten per casu s beschreven. In deze nota staan verder geel gearceerde kaders 

en groen gearceerde kaders. In de gele w orden bepaalde zaken nader toegelicht of 

u iteengezet. De groene kaders bevatten onderzoeksbevindingen die medebepalend 

zijn voor de oordelen en conclu sies van de rekenkamer. 

 

In de hoofdstu kken 3 en 4 zijn de conclu sies cu rsief en aan het begin van de 

desbetreffende paragraaf w eergegeven. Om die reden bevat deze nota van 

bevindingen geen afzonderlijke conclu sieparagraaf. 
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2�aan koop-, beh eer- en  afstootproces 

2-1� in leidin g 

In dit hoofdstu k w ordt de volgende deelvraag beantw oord: 

�� Hoe is het hu idige aankoop-, beheer- en afstootproces georganiseerd? 

 

Paragraaf 2-2 beschrijft het proces op hoofdlijnen. In de daaropvolgende paragrafen 

w ordt elke fase van het proces verder u itgew erkt.  

 

2-2� O BR  vastgoed 

Het gemeentelijke vastgoed bestaat u it ru im 3.000 objecten met een gezamenlijke 

WOZ -w aarde van ru im drie miljard eu ro.�� Dit bezit is geen doel, maar een instru ment 

voor het bereiken van maatschappelijke doelstellingen: 

 

‘Rotterdam heeft eigen vastgoed in ontw ikkeling en in bezit daar w aar het als 

instru ment een doeltreffende en doelmatige aanvu lling vormt op de middelen 

en instru menten die w orden gebru ikt om maatschappelijke doelstellingen (op 

het gebied van veiligheid, economie en fysiek, maar ook sociaal) te behalen. 

Het bezit van vastgoed is dan ook geen doel op zich. Het verhogen van de 

kw aliteit van het Rotterdamse voorzieningenaanbod w él.’��  

 

Om efficiënter en effectiever te ku nnen stu ren op de inzet van vastgoed hebben B en 

W in 2006 besloten om al het vastgoed te concentreren. N a een proces van 2,5 jaar is 

in 2009 het vastgoed van de gemeente geconcentreerd bij één pu nt, de sector Vastgoed 

van het Ontw ikkelingsbedrijf Rotterdam (OBR). Deze sector is verantw oordelijk voor 

het exploiteren van de vastgoedportefeu ille. Het traject om het vastgoed te centreren 

en professioneler te beheren moet in 2013 zijn afgerond. 

 

Het vastgoed is onderverdeeld in maatschappelijk, commercieel en bijzonder 

vastgoed. Onder bijzonder vastgoed vallen bijzondere objecten en tijdelijk vastgoed. 

Dit tijdelijk vastgoed is aangekocht in het kader van gebiedsontw ikkeling of het 

veiligheidsbeleid, w aarvoor het naar verloop van tijd verkocht, herontw ikkeld of 

gesloopt zal w orden. 

 

Tijdens de concentratie van het vastgoed zijn de w oningen in de tijdelijke 

vastgoedportefeu ille ondergebracht, zonder de w oningen te onderzoeken. Momenteel 

vindt een heroriëntatie van het bestand plaats, w aarbij w ordt gekeken of de w oningen 

nog aangew end zu llen w orden voor de ontw ikkelingen w aar ze voor aangekocht zijn. 
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Mocht een w oning niet meer in tijdelijk eigendom thu ishoren, dan zal deze verkocht 

w orden. Door deze heroriëntatie stond in november 2009 77%  van de totale 

portefeu ille op de verkooplijst.  

 

De w oningenportefeu ille bestaat per ju ni 2010 u it 610 w oningen. De omvang van het 

bestand flu ctu eert. Z o ku nnen er w oningen aangekocht w orden vanw ege 

gemeentelijke plannen, maar w orden er ook w oningen afgestoten door sloop of 

verkoop.  

 

2-3� aan koop , beh eer en  afstoot van  won in gen  

Z oals aangegeven w orden w oningen aangekocht in het kader van gebiedsontw ikkeling 

of voor het veiligheidsbeleid. De w oningen ku nnen vervolgens aangew end w orden 

voor de plannen, door de w oning te slopen of al dan niet na renovatie te verkopen. Het 

is ook mogelijk dat w oningen geen doel meer dienen. Deze ku nnen w eer aan de markt 

aangeboden w orden. Het aankoop-, beheer- en afstootproces is in vijf fases in te 

delen: 

1� Beleid: de formu lering van het beleidsdoel w aarvoor de w oning w ordt aangekocht. 

Dit kan een gebiedsontw ikkeling zijn, maar ook veiligheidsbeleid.  

2� Verw ervingskader: de beslissing dat voor dit beleid w oningen aangekocht mogen 

w orden, het vrijmaken van een bu dget hiervoor en de beslissing om een bepaalde 

w oning daadw erkelijk aan te kopen.  

3� Beheer: de fase w aarin beslissingen genomen w orden over het onderhou d, 

renovatie en het gebru ik, zoals verhu u r. 

4� Afstootbeslissing: de beslissing dat de w oning afgestoten kan w orden.  

5� Afstoten: het daadw erkelijke afstoten van de w oning door middel van sloop of 

verkoop. 

 

Bij het aankoop-, beheer en afstootproces zijn – afhankelijk van w aarvoor een w oning 

w ordt verw orven – de dS+V, de directie Veiligheid van Bestu u rsdienst en de sectoren 

Vastgoed en Gebiedsontw ikkeling van het OBR betrokken.  

 

Bij de dS+V w orden de ru imtelijke plannen geformu leerd. Bij de Bestu u rsdienst w ordt 

door de directie Veiligheid het veiligheidsbeleid ontw ikkeld. Voor het beleid en de 

plannen kan de aankoop van w oningen nodig zijn. Het in 2009 opgerichte 

verw ervingsteam, w aar onder andere de sectoren Gebiedsontw ikkeling en Vastgoed in 

plaats nemen, beslu it tot de koop van de w oningen. Bij de sector Gebiedsontw ikkeling 

van het OBR w orden bu dgetten beheerd van w aaru it w oningen aangekocht w orden 

voor de ru imtelijke plannen. De gebiedsmanagers zijn verantw oordelijk voor concrete 

projecten w aarvoor de w oningen aangekocht zijn en de financiën van deze projecten. 

De sector Vastgoed beheert en verkoopt de w oningen. Deze sector behoort daarom het 

overzicht te hebben van het totale aantal w oningen dat in eigendom is. 

 

In de onderstaande paragrafen w ordt per fase beschreven hoe het aankoop-, beheer 

en afstootproces is ingericht en hoe de verantw oordelijkheden verdeeld zijn. 

 

2-4� beleid 

De aankoop van w oningen is een u itvoerende handeling die voortvloeit u it meer 

algemeen beleid. Z o stippelt de directie Veiligheid het veiligheidsbeleid u it en maakt 

de dS+V ru imtelijke plannen of visies. Het kan zijn dat voor de u itvoering van 
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dergelijke plannen op termijn w oningen moeten verw orven. In de beleidsfase is dit 

echter nog niet concreet u itgew erkt. Deze fase maakt daarom geen onderdeel u it van 

dit onderzoek.  

 

2-5� verwervin gskader 

Als beleid op hoofdlijnen vastgelegd is en er voor de plannen w oningen aangekocht 

moeten w orden, is er bu dget nodig om deze u itgaven te dekken. Als deze bu dgetten 

beschikbaar w orden gesteld, is het ook de bedoeling dat de kaders voor aankoop, 

eventu eel beheer en afstoot w orden vastgelegd. In figu u r 2-1 w ordt het proces 

w eergegeven.  

Figu u r 2-1 laat zien dat w oningen gekocht ku nnen w orden vanu it een grondexploitatie 

en vanu it het strategisch verw ervingskrediet (SVK ).  

 

De noodzaak tot aankoop van w oningen voor een gebiedsontw ikkelingsproject w ordt 

in een grondexploitatie vastgelegd. Een grondexploitatie is een boekhou ding van 

gemaakte en te verw achten kosten en opbrengsten bij een bepaalde 

gebiedsontw ikkeling. Bij de aan- of verkoop van w oningen w orden de kosten en 

opbrengsten geboekt op de grondexploitatie.  
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N a het opstellen van een grondexploitatie w ordt de exploitatie aan B en W voorgelegd. 

Om doorgang te vinden is het nodig dat B en W hier de statu s “u itvoeren” aan 

toekennen. Als vervolgens de raad hiervan op de hoogte is gesteld, kan de sector 

Gebiedsontw ikkeling beslu iten dat ten laste van deze grondexploitatie w oningen 

aangekocht w orden. Hierbij hanteert het OBR vaste u itgangspu nten, bijvoorbeeld dat 

de aankopen moeten passen binnen de bedragen die in de grondexploitatie van dat 

project gereserveerd zijn voor de verw erving.  

 

Als er voor de aankoop van w oningen (nog) geen grondexploitatie is ku nnen w oningen 

aangekocht w orden vanu it het SVK . Binnen een jaar moet de desbetreffende w oning 

vanu it het SVK  naar de inmiddels opgestelde grondexploitatie w orden overgeboekt . 

Het SVK  w ordt ook gebru ikt voor w oningen die aangekocht w orden in het kader van 

het veiligheidsbeleid. Dan is het de bedoeling dat deze w oningen binnen een jaar 

verkocht w orden, w aarna de opbrengsten in het SVK  teru gvloeien. 
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N adat is vastgelegd dat de aankoop van een w oning nodig is en er middelen 

beschikbaar zijn gesteld, kan een aanvraag tot aankoop bij het verw ervingsteam 

gelegd w orden. Dit verw ervingsteam bestaat u it vertegenw oordigers van de sectoren 

Gebiedsontw ikkeling en Vastgoed van het OBR, de directie Veiligheid en de dS+V. Om 

te voorkomen dat de gemeente te veel w oningen in eigendom krijgt, onderzoekt het 

verw ervingsteam of het daadw erkelijk noodzakelijk is om een bepaalde w oning aan te 

kopen. Het verw ervingsteam toetst de aankoop door te kijken naar de verw achte du u r 

van het tijdelijk eigendom, de risico’s die ku nnen leiden tot langer tijdelijk eigendom, 

de beheerstrategie en de bijbehorende kosten en de mogelijkheden om het object af te 

stoten.�� Als aan de aankoopvoorw aarden is voldaan, w ordt de w oning daadw erkelijk 

aangekocht. 
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Figu u r 2-2 toont een samenvatting van de stappen zien die genomen moeten w orden 

om tot aankoop over te gaan. 

2-6� beh eer 

N a de aankoop breekt de beheerfase aan. De sector Vastgoed beheert de w oningen en 

regelt het onderhou d en het gebru ik. Het type beheer is afhankelijk van de situ atie. Als 

du idelijk is dat de w oning op termijn gesloopt w ordt, is het beheer anders dan 

w anneer de w oning te zijner tijd verkocht zal w orden. In het laatste geval trekt het 

OBR geld u it om de w oning verkoopbaar te maken of te hou den. In deze fase speelt 

ook de vraag w at de gemeente moet doen met kraak, leegstand en hu u r.  

 

Vóór de introdu ctie van het Vastgoedbedrijf in 2008, regelde de sector 

Gebiedsontw ikkeling de beheerbeslissingen. Aanvankelijk kw amen kosten voor 

bijvoorbeeld het onderhou d aan de daken en opbrengsten u it de verhu u r bij tijdelijk 

vastgoed terecht. De opbrengsten bij verkoop bleven echter voor de grondexploitaties 

van de sector Gebiedsontw ikkeling. Omdat bij de sector Gebiedsontw ikkeling de keu ze 

voor aanschaf w ordt gemaakt, en daarbij ook de kosten tijdens de beheersfase een rol 

zou den moeten spelen, is besloten dat vanaf 2010 de kosten voor onderhou d en 

opbrengsten u it de verhu u r voor rekening komen van de grondexploitatie. Binnenkort 

w il men gaan w erken met een Service Level Agreement tu ssen de sector 

gebiedsontw ikkeling en de sector Vastgoed. Hierin staan de afspraken over het 

tijdelijke beheer.�� 

 

2-7� afstootbeslissin g  

Woningen w orden aangekocht om aangew end te w orden voor gemeentelijke plannen. 

Indien een w oning niet meer voor een ontw ikkeling gebru ikt zal w orden, zal deze 

afgestoten w orden.�� Dit betekent dat de w oning gesloopt w ordt of verkocht kan 

w orden.  

 

Als w oningen aangekocht zijn voor een gebiedsontw ikkeling en de w oningen zijn niet 

meer nodig voor deze gebiedsontw ikkeling, dan is het de taak van degene die deze 

gebiedsontw ikkeling realiseert om aan te geven dat de w oningen afgestoten ku nnen 

w orden. Dit zijn de medew erkers van de sector Gebiedsontw ikkeling.  

 

Om te voorkomen dat het w oningbezit onnodig voortdu u rt, inventariseert de afdeling 

Tijdelijk Vastgoed tw ee keer per jaar w elke w oningen in eigendom zijn en of ze nog in 
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eigendom moeten w orden gehou den om een bepaald doel te dienen. Als dit laatste 

niet het geval is, dan w orden ze op de verkooplijst geplaatst. Als de w oningen op de 

door de directie van het OBR vastgestelde verkooplijst staan, is du idelijk dat ze niet 

meer voor een bepaald beleidsdoel in eigendom gehou den hoeven te w orden.  

 

2-8� verkoop  

Als een w oning verkocht moet w orden, moet eerst het dossier op orde gebracht 

w orden. Daarnaast moeten er diverse onderzoeken gedaan w orden bijvoorbeeld naar 

bodemvervu iling en de kadastrale situatie. Hierbij gelden diverse bepalingen om 

ervoor te zorgen dat de gemeente de w oningen niet voor een te lage prijs verkoopt.  

 

In figu u r 2-3 is het verkoopproces grafisch w eergegeven. 

De concrete verkoop w ordt doorgaans door een commerciële makelaar gedaan. De 

medew erkers van de sector Vastgoed hou den zich bezig met het op orde krijgen van 

het dossier en het aanstu ren van de commerciële makelaar.�� 

 

Bij het verkopen van de w oning zijn ook de boekw aarde en de taxatiew aarde van 

belang. De w oning kan alleen onder de taxatiew aarde verkocht w orden met 

toestemming van B en W. Als de w oning onder de boekw aarde verkocht w ordt, moet 

er een verlies genomen w orden bij het plan w aarbij de w oning in de boeken staat.  
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2-9� man daterin g en  politiek-bestu u rlijke in formatievoorzien in g 

Voordat een w oning aangekocht mag w orden moet hiervoor eerst bu dget beschikbaar 

zijn gesteld. Eerder in dit hoofdstu k is al opgemerkt dat bij gebiedsontw ikkelingen B 

en W hiervoor aan een grondexploitatie de statu s “u itvoeren” moeten verlenen en dat 

de raad hiervan op de hoogte gesteld w ordt. In het geval van aankopen voor het 

veiligheidsbeleid stelt de raad een krediet beschikbaar, bijvoorbeeld in de vorm van 

het SVK .  

 

Het mandaat voor de aankoop van w oningen ligt bij de directeu r Vastgoed.�� Voor w at 

betreft de verkopen keu rt de directie van het OBR de verkooplijst goed.�" Vervolgens is 

de directeu r Vastgoed gemandateerd om de w oningen daadw erkelijk te verkopen.  

 

In regu liere financiële rapportages aan de directie van het OBR komen de 

verkoopresu ltaten naar voren. Daarnaast is er regu lier overleg met de w ethou der in de 

staf Vastgoed. Het OBR heeft aangegeven dat daarin als dat nodig is de voortgang van 

de verkopen besproken w ordt.�� 
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3�doel en  du u r won in gbezit 

3-1� in leidin g 

In dit hoofdstu k w orden de volgende deelvragen beantw oord: 

�� Met w elk doel zijn in het verleden w oningen aangekocht? 

�� Hoe lang zijn de desbetreffende w oningen in eigendom van de gemeente en is dit te 

lang? 

 

Bij deze deelvragen horen normen. Deze staan in tabel 3-1.  

Voor de beantw oording van deze vragen zijn 31 w oningen geselecteerd u it zow el de 

beheer- als de verkooplijst van het OBR. Op de beheerlijst staan alle w oningen die op 

dit moment door de gemeente beheerd w orden, op de verkooplijst staan alle 

w oningen die op het moment geen deel meer u itmaken van 

gebiedsontw ikkelingsplannen of veiligheidsbeleid en verkocht ku nnen w orden.�� Aan 

de hand van deze lijsten heeft de rekenkamer een selectie van w oningen gemaakt, 

w aarbij gezorgd is voor zoveel mogelijk spreiding te krijgen over de typen lijsten, over 

het type plan w aar de w oningen deel van u it maken en over de du u r van het bezit. 

Door te streven naar variëteit in de selectie ku nnen zoveel mogelijk verschillende 

redenen voor eventu eel te lang w oningbezit w orden achterhaald. In tabel a in bijlage 1 

staan de selectiecriteria per w oning u itgesplitst. 

 

In paragraaf 3-2 zal inzicht w orden gegeven in de plannen en bijbehorende doelen 

w aarvoor de geselecteerde w oning in het bezit van de gemeente zijn. Vervolgens 

w ordt in paragraaf 3-3 ingegaan op de actualiteit van deze plannen. In paragraaf 3-4 

w ordt de termijn van het bezit besproken en de aanslu iting daarvan op de 

bijbehorende plannen.  
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Dit hoofdstu k bevat geaggregeerde bevindingen. Waar relevant zijn u itkomsten op 

casusniveau  in kaders w eergegeven. De bevindingen per casus staan opgenomen in 

bijlage 2. 

 

3-2� doelen  won in gbezit 

Van zeven van de 31 geselecteerde w oningen is niet te achterhalen met w elk plan de w oning in 

het verleden is aangekocht. Van bijna alle geselecteerde w oningen is vastgesteld van w elk 

meest recent plan de w oning deel uit maakt of gemaakt heeft. In deze gevallen betreft het 

gebiedsontw ikkeling.  

 

De w oningen die in het bezit zijn van de gemeente, zijn aangekocht in het kader van 

(gebieds)ontw ikkeling, het veiligheidsbeleid of om andere redenen, bijvoorbeeld als 

dienstw oningen. Dit betekent dat elke w oning in het bezit van de gemeente gekoppeld 

zou  moeten zijn aan een (gebieds)ontw ikkeling of aan het veiligheidsbeleid. Het kan 

voorkomen dat een w oning voor een bepaald plan w ordt aangekocht, terw ijl deze op 

een later moment voor een ander plan w ordt aangew end (zie kader). 
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In tabel 3-2 w ordt van elke geselecteerde w oning het plan w eergegeven w aarvoor de 

w oning is aangekocht. Voor de w oningen die nu  niet meer onder het originele plan 

vallen, w ordt het meest recente plan w aaronder de w oning valt w eergegeven. Van dit 

laatste plan w ordt het doel, gebiedsontw ikkeling of veiligheidsbeleid, beschreven. 
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Van 24 van de 31 w oningen is achterhaald voor w elk plan de w oning oorspronkelijk is 

aangekocht. Dit betekent dat dit voor zeven w oningen niet meer vastgesteld kan 

w orden (nu mmer 1, 2 en 5 tot en met 9). Voor een deel daarvan geldt w el een plan dat 

is vastgesteld ná de aankoop van de w oning (nu mmers 1, 2, 7-9). U iteindelijk is 

daarmee van 29 van de 31 w oningen te achterhalen voor w elk plan de w oningen in 

bezit van de gemeente zijn (93,5% ). In alle gevallen ging het hierbij om 

herontw ikkeling van een bepaald gebied. 

 

3-3� actu aliteit plan n en  

Tw eederde van de onderzochte meest recente plannen (behorende bij 16 van de 31 geselecteerde 

w oningen), zijn niet meer actueel.  

 

Woningen in het bezit van de gemeente w orden alleen aangekocht in het kader van 

gebiedsontw ikkeling of het veiligheidsbeleid.�� Om de plannen te realiseren w orden er 

u itvoeringsplannen opgesteld w aarin w ordt vermeld of de w oningen w orden gesloopt, 

herontw ikkeld, gerenoveerd of verkocht.  

 

Tabel 3-3 laat voor de w oningen die onderdeel u itmaken van een plan zien of het plan 

nog actu eel is en of er u itvoeringsplannen zijn. 
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U it tabel 3-3 blijkt dat vier van de negen plannen niet meer bestaan (derde kolom). Bij 

tw ee plannen zijn de w oningen u it de plannen gehaald (vierde kolom). Van de 

resterende drie plannen (een derde) is er een u itvoeringsplan en bij tw ee is deze in 

ontw ikkeling (laatste kolom). Een derde van de plannen is daarmee actu eel. 
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3-4� du u r en  termijn  bezit won in gen  

12 van de geselecteerde w oningen zijn meer dan 20 jaar in eigendom van de gemeente. 

 

Bij 20 van de 31 geselecteerde w oningen (behorende bij iets meer dan de helft van de 

geselecteerde plannen) is er een termijn vastgesteld voor het in bezit houden van de w oningen. 

Bij drie plannen (17 w oningen) past de termijn bij het plan, aangezien het plan nog actueel is en 

de termijn nog niet is verstreken.  

 

Alle w oningen in het bezit van de gemeente hebben een tijdelijke statu s.�� Het beheer 

heeft daardoor per definitie een tijdelijke fu nctie. Z o staat er in het meerjaren 

perspectief Rotterdams vastgoed: ‘Bij tijdelijk vastgoed is het zaak voor de gemeente 

het zo kort mogelijk in bezit te hebben of de tijd tu ssen aankoop en sloop zo kort 

mogelijk te laten zijn.’��  

 

Met betrekking tot het beheer is bij de geselecteerde w oningen gekeken hoe lang de 

w oningen bezit van de gemeente zijn, of er een termijn voor het bezit is vastgesteld, of 

deze past bij het plan w aarvoor de w oning is aangekocht en ten slotte of de termijn 

nog niet verstreken is. Deze gegevens zijn in tabel 3-4 w eergegeven. 
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12 van de 31 w oningen zijn 20 jaar of langer in bezit van de gemeente. Acht w oningen 

zijn tu ssen de drie en dertien jaar en negen w oningen zijn tu ssen de tw ee en drie jaar 

in bezit. Tw ee w oningen zijn inmiddels gesloopt.  

 

Van de negen plannen is bij vijf (20 w oningen) een termijn vastgesteld voor het in 

bezit hou den van de w oningen. Bij drie van deze plannen past de termijn bij het plan, 

aangezien het plan nog actu eel is en de bijbehorende termijn bovendien nog niet is 

verstreken.  
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4�verklarin gen  en  gen omen  maatregelen   

4-1� in leidin g 

In dit hoofdstu k w orden de volgende deelvragen beantw oord: 

�� Wat zijn de oorzaken w aarom w oningen te lang in eigendom zijn? 

�� Z ijn er maatregelen genomen om deze oorzaken w eg te nemen? 

 

De verklaringen voor te langdu rig w oningbezit hebben betrekking op de verschillende 

fasen in het afstoot-, beheer- en aankoopproces. Z ij zijn naar voren gekomen bij het 

bestu deren van de casu ssen, u it interview s en u it beleidsdocu menten. De verklaringen 

staan in tabel 4-1 beknopt w eergegeven. 
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In de navolgende paragrafen komen de verklaringen opeenvolgend aan de orde. 

Inmiddels heeft het OBR maatregelen genomen om te voorkomen dat w oningen te 

lang in eigendom van de gemeente blijven. Bij de afzonderlijke verklaringen zal 

w orden aangegeven w elke maatregelen door het OBR al dan niet zijn genomen.  

 

4-2� verwervin g  

De oorzaak van langdu rig w oningbezit kan gelegen zijn in het aankoopproces. Deze 

paragraaf gaat in op de problemen die zich voordoen of voor ku nnen doen bij het 
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vrijmaken van een bu dget voor de aankoop van w oningen binnen een bepaald project 

of doel. De problemen die achtereenvolgens besproken w orden hebben betrekking op:  

�� het bij de aankoopbeslissing niet meenemen van beheerkosten;  

�� bu dgetten voor het verkoopbaar maken van de w oningen; 

�� risico’s bij ru imtelijke ontw ikkelingen; 

�� de dru k vanu it het beleid om aan te kopen. 

4-2-1� n iet meen emen  beh eerkosten  bij aan koopbeslissin g 

In het verleden hoefde de kosten van het beheer van een w oning niet meegenomen te w orden bij 

de aankoopbeslissing. Deze drukten namelijk niet op de grondexploitatie en vormden daarmee 

geen prikkel om de duur van het w oningbezit beperkt te houden. 

 

Vanaf 2010 drukken de kosten van het beheer w él op de grondexploitaties.  

 

Een van de redenen w aarom w oningen te gemakkelijk aangekocht w erden of te laat 

verkocht w erden is dat de exploitatietekorten tijdens de beheerfase niet meegenomen 

hoefden te w orden bij de aankoop- en verkoopbeslissing. Dit exploitatietekort is het 

bedrag dat het OBR tekort komt als van de opbrengsten u it de hu u r, de u itgaven voor 

het onderhou d en overige lasten, zoals de onroerendzaakbelasting, afgetrokken zijn. 

Tot 2010 kw amen deze tekorten voor rekening van de sector Vastgoed en niet van de 

sector Gebiedsontw ikkeling.�� Daardoor hoefde de sector Gebiedsontw ikkeling voor de 

aankoop geen aandacht te besteden aan de kosten voor het beheer van de 

w oningen.�� Omdat in het verleden alle beheerkosten en opbrengsten u it verhu u r bij 

de sector Vastgoed terecht kamen, w erd de sector Gebiedsontw ikkeling te w einig 

geprikkeld om bij exploitatietekorten de w oningen niet aan te kopen of af te stoten. 

Indien de sector Gebiedsontw ikkeling zelf opdraait voor hoge beheerkosten, kan dit 

een extra stimu lans zijn om plannen voortvarend te ontw ikkelen en w oningen tijdig 

af te stoten.  

 

In 2009 heeft de directie van het OBR besloten dat vanaf 2010 de kosten en 

opbrengsten van het tijdelijk beheer op het bu dget van de sector Gebiedsontw ikkeling 

dru kken.  

4-2-2� on tbreken  van  opkn apbu dgetten  

Door het ontbreken van opknapbudgetten konden w oningen later niet of niet voor de beoogde 

prijs verkocht w orden. Een reden voor het ontbreken van deze budgetten w as dat het 

aankoopbeleid niet afgestemd w as met het beleid w aarmee opknapbudgetten beschikbaar 

w erden gesteld. 

 

Inmiddels w ordt bij het beschikbaar stellen van krediet voor aankopen tegelijkertijd geld voor 

het opknappen gereserveerd.  

 

In het aankoopbeleid ten behoeve van de realisatie van veiligheidsbeleid w erd 

onvoldoende geld vrijgemaakt voor het opknappen van de aan te kopen w oningen. Dit 

opknappen is nodig om de w oning later w eer te ku nnen verkopen.  
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Een achterliggende reden voor het probleem rond de kosten voor het opknappen is de 

afstemming tussen het veiligheidsbeleid en het beleid voor het verbeteren van de 

bestaande w oningvoorraad in Rotterdam. In het veiligheidsbeleid w as het de 

bedoeling dat de gemeente afspraken zou  maken met corporaties over de doorverkoop 

van de w oningen. De corporaties zou den dan de ou de OBR-w oningen met behu lp van 

su bsidie opknappen. In het kader van het programma ‘Bestaande Voorraad’ van de 

dS+V is met w oningcorporaties hierover overleg gevoerd. Volgens het OBR w as men in 

een zeer vergevorderd stadium tot overeenstemming gekomen over de doorverkoop 

van w oningen. Deze afspraken zijn echter nooit bekrachtigd. Van een verw achte 

doorverkoop aan de corporaties is dan ook geen sprake gew eest. Het beleid bij deze 

su bsidies stond echter ook toe dat de corporaties andere w oningen opknapten dan de 

w oningen van het OBR en dat bleek voor de corporaties aantrekkelijker. 
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Inmiddels heeft het OBR het probleem van het ontbreken van het opknapbu dget 

onderkend en is er een nieu w  SVK  gecreëerd. U it dit fonds moeten de tw eede 

generatie veiligheidsaankopen betaald w orden. Dit fonds bevat € 10 miljoen, w aarvan 

€ 1,5 miljoen besteed kan w orden voor de onrendabele top van de w oningen.�� Op die 
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manier is het OBR voor het opknapbu dget niet meer afhankelijk van andere afdelingen 

of corporaties. 

4-2-3� vertraagde en  afgelaste ru imtelijke projecten   

Door problemen bij ruimtelijke projecten duurde deze projecten langer of gingen ze uiteindelijk 

niet door. H ierdoor duurde het w oningbezit ook langer. 

 

De Rotterdamse Standaard voor Projectmatig W erken (RSPW ) schrijft voor dat risico’s in kaart 

gebracht w orden. O p die manier beoogt vertraging en aflasting van ruimtelijke projecten te 

voorkomen 

 

Problemen bij een ru imtelijk ontw ikkelingsproject ku nnen ervoor zorgen dat 

w oningen lang in eigendom van de gemeente blijven. Z o lu kte het bij de 

Wollefoppenstraat niet om alle w oningen in het blok te verw erven. Daardoor kon niet 

het hele blok gesloopt w orden en kon de geplande ru imtelijke ontw ikkeling niet 

plaatsvinden. In een andere casus, het Grotekerkplein, liep de ontw ikkeling mede door 

financiële redenen en een niet su ccesvolle samenw erking met een private partij 

vertraging op (zie kader).  
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Een ru imtelijke ontw ikkeling kent altijd onzekerheden. In sommige gevallen w orden 

naar aanleiding van het w el of niet voordoen van deze risico’s de plannen aangepast. 

In het geval van het Grotekerkplein, bijvoorbeeld, heeft het college besloten dat dit 

project minder prioriteit krijgt. Hierdoor kan het bezit van de w oningen die voor dit 

project al aangekocht zijn, langer du ren dan oorspronkelijk bedoeld w as.  
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Een middel om het risico op problemen bij de realisatie van ru imtelijke projecten te 

verkleinen, is het maken van risico-inschattingen bij de beslu itvorming. Hierbij is het 

van belang dat deze afw eging plaats vindt vóórdat de grondexploitatie de statu s 

“u itvoeren” krijgt of voordat er w oningen verw orven w orden met behu lp van het SVK . 

Bij de grondexploitatie voor het Lau renskw artier is een beknopte risicoanalyse 

u itgevoerd.�� De daarin geïnventariseerde risico’s op het niveau  van de hele 

grondexploitatie zijn echter te globaal voor de aankoop van w oningen voor een 

deelproject. De rekenkamer heeft verder niet ku nnen vaststellen of de risico’s die zich 

geopenbaard hebben in de casu ssen vooraf onvoldoende zijn geïnventariseerd. Deze 

projecten zijn gestart voor 2004.  

 

In 2004 is het Beslu itvormingsmodel Ru imtelijke Plannen Rotterdam (BRPR) 

opgesteld.�� Hiervoor is in 2009 het Rotterdamse Standaard voor Projectmatig Werken 

(RSPW) in de plaats gekomen. In deze protocollen staat w elke risico’s en andere 

aspecten voor w elke fase van de planontw ikkeling in kaart gebracht moeten w orden.��  

4-2-4� aan koopgerich t beleid 

Doordat het A ctieprogramma M aatschappelijke Integriteit sterk aankoopgericht w as, zijn er in 

2007 en 2008 veel w oningen aangekocht.  

 

H et nieuw e beleid kent minder druk om aan te kopen en er is meer nadruk op alternatieve 

maatregelen om veiligheidsproblemen aan te pakken. H iertoe dient bij elk voornemen tot 

aankoop een haalbaarheidsonderzoek plaats te vinden. 

 

Het beleid voor veiligheid binnen het Actieprogramma Maatschappelijke Integriteit u it 

2007 kende drie pijlers: vastgoed, mensenhandel en softdru g. De aanpak van de pijler 

vastgoed w as sterk aankoopgericht. Z o kende het als doel om 200 w oningen per jaar 

aan te kopen.�� Deze target zorgde ervoor dat er veel w oningen aangekocht w erden.�� 

Hierbij w erd de knoop om aan te kopen snel doorgehakt. Hoew el bij de aanpak van 

problemen rond vastgoed, alternatieven voor het aankopen van w oningen door de 

gemeente zeker een rol speelden, lag de nadru k sterker op het aankopen van 

w oningen dan in 2010 het geval is.�� Z o gingen de docu menten om het beleid te 

operationaliseren met name in op manieren om informatie te verkrijgen over malafide 

exploitatie van w oningen en niet zo zeer op de vraag of alternatieve oplossingen al 

onderzocht w aren.�" Eind 2009 is besloten dat verw erving alleen toegepast kan 

w orden als laatste redmiddel. 

Inmiddels is de gemeente bew u st van de problemen rond de verkoopbaarheid van de 

w oningen en is het beleid in 2009 aangepast.�� Het doel is nu  niet meer om 200 
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w oningen per jaar aan te kopen, maar om 50 problemen op te lossen.�� Daarnaast 

moeten de alternatieven om zonder de aankoop van w oningen veiligheidsproblemen 

op te lossen meer expliciet onderzocht w orden dan in het verleden het geval w as. Dit 

is geoperationaliseerd in het haalbaarheidsonderzoek voor de aankoop van w oningen 

(zie kader).�� In 2009 is een verw ervingsteam (zie paragraaf 2-5) ingesteld om aan de 

hand van deze haalbaarheidsonderzoeken te bepalen of het w el echt noodzakelijk is 

om een w oning te kopen. Door deze maatregelen w orden er minder w oningen 

aangekocht.��  
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4-3� beh eer 

In de beheerfase ku nnen er verschillende beslu iten genomen w orden met gevolgen 

voor de verkoopbaarheid van w oningen. Voor de verkoop is het van belang of een 

w oning leeg staat, verhu u rd w ordt of gekraakt is. Daarnaast is de staat van het 

onderhou d van belang.�� Achtereenvolgens komen het beheerniveau , 

hu u rbescherming en kraak aan de orde. Als er geen goede afstemming is tussen de 

sectoren Vastgoed en Gebiedsontw ikkeling over het beheer, kan een ongew enste 
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beheervorm toegepast w orden. Daarom besteedt de paragraaf over het beheerniveau  

ook aandacht aan de afstemming tu ssen deze sectoren.  

4-3-1� beh eern iveau   

H et toepassen van het beheerniveau “sloopw oningen” op w oningen die niet meer gesloopt gaan 

w orden, heeft ertoe geleid dat de staat van deze w oningen te slecht is om ze te verkopen.  

 

A fhankelijk van hoe het w erken met een Service Level A greement (SLA ) tussen de sectoren 

Vastgoed en G ebiedsontw ikkeling w ordt ingevuld, kan dit een middel zijn om problemen rond 

het beheerniveau te verkleinen. Een probleem hierbij is echter dat er onvoldoende capaciteit is 

bij het O BR om deze SLA ’s voor de bestaande w oningvoorraad af te spreken. 

 

H et O BR beoogt om in de tw eede helft van 2010 alle w oningen door een externe partij te laten 

beheren. Dit kan helpen het capaciteitsprobleem te verkleinen.  

 

In een aantal w oningen w as het beheer door O BR dusdanig slecht dat burgers kans zagen in dit 

gemeentelijk vastgoed hennepkw ekerijen te exploiteren. H et is de bedoeling dat het gehele 

w oningbestand w ordt gecontroleerd. 

 

afstemming beh eerniveau  op plannen 

Een mogelijk probleem bij het verkopen van w oningen is de slechte staat van de 

w oningen. Een reden voor de slechte staat van w oningen in de Wollefoppenstraat en 

de Mathenesserdijk w as het voor deze w oningen gekozen beheerniveau . Dit 

beheerniveau  sloot niet meer aan op nieu w e plannen voor de w oningen. Aanvankelijk 

w as er gekozen voor een beheerniveau  dat paste bij de idee dat de w oningen gesloopt 

zou den w orden.�� In dat geval w ordt het als verspilling van overheidsgeld gezien om 

veel te investeren in het onderhou d. N u  het plan niet meer is om de w oningen te 

slopen, maar ze te behou den en te verkopen, vormt de slechte staat van de w oningen 

een probleem. N u  kan de gemeente alleen een heel lage prijs voor de w oningen 

krijgen. Daarnaast heeft de gemeente ook een verantw oordelijkheid als eigenaar en 

heeft zij een pu blieke taak om verloedering tegen te gaan.�� Daarom kan het ook 

onw enselijk zijn om de w oning zo snel mogelijk te verkopen, zonder dat deze 

opgeknapt is. Voordat de w oning verkocht kan w orden, zal het dus eerst nodig zijn om 

de w oning op te knappen. 
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Het probleem met het verkeerde beheerniveau  speelt met name als het beheerniveau  

dat hoort bij sloopw oningen lang voortdu u rt. Als bij tw ijfel over sloop of renovatie 

gekozen w ordt voor een beheerniveau  dat hoort bij w oningen die behou den blijven, 

dan kan onnodige achteru itgang voorkomen w orden. In de casussen w erd lange tijd 

een beheerniveau  dat hoorde bij sloopw oningen toegepast, omdat gedu rende deze tijd 

niet expliciet voor het behou d van de w oning in plaats van sloop gekozen w erd en het 

beheerniveau  ook niet aangepast w erd. Doordat lange tijd het beheerniveau  dat 

hoorde bij sloop gecontinu eerd w erd, verslechterde de kw aliteit van de w oning.  

 

Bij het vaststellen van het ju iste beheerniveau  is afstemming tu ssen de sector 

Vastgoed en de sector Gebiedsontw ikkeling belangrijk. De sector Gebiedsontw ikkeling 

voert de plannen u it w aarvoor de w oningen in eigendom gehou den w orden. Daarom 

kan zij het best aangeven w elk beheerniveau  past bij een w oning. De sector Vastgoed 

heeft deze informatie nodig om het passende beheerniveau  toe te passen.  

 

Expliciete en regelmatig geactu aliseerde afspraken over het beheerniveau  van een 

w oning tu ssen de sectoren Vastgoed en Gebiedsontw ikkeling zou den de kans ku nnen 

verkleinen dat problemen rond het beheerniveau  zich voordoen. In 2010 maakt het 

OBR plannen voor de introductie van SLA’s. Dit zijn documenten w aarin de sectoren 

Vastgoed en Gebiedsontw ikkeling afspreken hoe de w oning beheerd moet w orden en 

hoe dit financieel geregeld w ordt.�� Afhankelijk van hoe dit w ordt vormgegeven kan 

het een middel zijn om problemen rond niet passende beheerniveau s te verkleinen. 

 

Het afslu iten van SLA’s kost capaciteit van ambtenaren. Het OBR heeft echter 

onvoldoende capaciteit om dergelijke afspraken niet alleen voor w oningen die net 

verw orven zijn, maar ook voor de bestaande voorraad te maken.�" Omdat deze manier 

van w erken niet gebru ikt zal w orden bij de w oningen die al in eigendom zijn van de 

gemeente, loopt men het risico dat eventu ele problemen rond die w oningen niet 

opgelost w orden.  
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Wethou der K araku s heeft aangegeven dat het in kaart brengen van het achterstallig 

onderhou d grote prioriteit heeft. Daarnaast heeft hij aangegeven dat het in de 

planning zit om vanaf de tw eede helft van 2010 alle w oningen door een externe partij 

te laten beheren.�� De verw achting is dat het beheer dan minder ambtelijke capaciteit 

zal vragen.  

 

afw ezig beh eer 

Tijdens het onderzoek bleek w aartoe afw ezig beheer van w oningen kan leiden, 

namelijk de vestiging van hennepkw ekerijen. In het kader van het Actie Programma 

Integriteit (zie bijlage 5) richt de dienst dS+V zich op het controleren van meldingen 

van hennepteelt en het ontmantelen van hennepkw ekerijen.�� Sinds mei 2007 is de 

dienst daarbij gestu it op 15 panden, w aarvan zes w oningen, die in het bezit zijn van 

het OBR en w aarin hennepkw ekerijen zaten.�� Deze kw ekerijen hebben lange tijd 

voortbestaan terw ijl het OBR de panden behoorde te beheren. 

  

De verantw oordelijk w ethou der liet de rekenkamer w eten dat van de 600 OBR-

w oningen er 250 fysiek gecontroleerd zijn en dat de rest nog gecontroleerd w ordt. 

Omdat hu isbezoeken ook onderdeel zijn van het w erk van andere partijen, zoals de 

deelgemeenten, onderzoekt het OBR of hierbij een samenw erking mogelijk is. Op die 

manier kan op een doelmatige manier het gehele w oningbestand w orden 

gecontroleerd.  

4-3-2� h u u rbesch ermin g 

W oningen met huurders zijn moeilijker te verkopen en de verkoopprijs is lager dan die van lege 

w oningen. De aanw ezigheid van huurders w as een reden om w oningen geen prioriteit te geven 

bij het verkopen van w oningen.  

 

Door te w erken met ingebruikgevingsovereenkomsten, voorkomt de gemeente dat huurders 

huurbescherming krijgen. Voor de w oningen die al verhuurd zijn, is dit echter geen oplossing. 

De sector Vastgoed overw eegt om ook verhuurde w oningen te gaan verkopen.  

 

Een probleem bij de verkoop van w oningen is de lagere opbrengst als een w oning in 

verhu u rde staat w ordt verkocht.��� Daarnaast is er minder vraag naar verhu u rde 

w oningen en w ordt bij verkoop van een verhu u rde w oning de hu u rder geconfronteerd 

met een nieu w e hu isbaas. In de praktijk w achtte de gemeente vaak totdat de hu u rders 

de hu u r opzegden en w erd de prioriteit gegeven aan de verkoop van lege w oningen.�� 

Door de aanw ezigheid van hu u rders zijn bijvoorbeeld de panden aan de Ringvaartw eg 

en de K romme Z andw eg nog niet verkocht.  
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Het OBR is zich bew ust van het probleem van de moeilijke verkoopbaarheid van 

w oningen met hu u rders.�� Om dit te voorkomen, streeft men naar alternatieven voor 

verhu u r, maar ook hieraan zijn nadelen verbonden (zie onderstaand kader). Omdat 

gebru ikers geen hu u rbescherming hebben als de gemeente een w oning in gebru ik 

geeft, kiest de gemeente hiervoor bij bew oonbare en niet al verhu u rde w oningen.  
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Daarnaast overw eegt de sector Vastgoed om ook verhu u rde w oningen te gaan 

verkopen. Het verkoopbeleid schrijft voor dat de w oning eerst aan de hu u rder 

aangeboden moet w orden en vervolgens aan een corporatie. Als op deze manier 

verkoop niet mogelijk is, kan de gemeente de w oning aan andere partijen verkopen. 

Omdat het financieel nadelig is om w oningen te verkopen voordat de bew oners eru it 
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zijn getrokken, w il de sector Vastgoed dit in algemene zin nog nader afstemmen met 

de verantw oordelijk w ethou der.��  

4-3-3� kraak 

H et O BR is zich bew ust dat voor de verkoopbaarheid van de w oningen kraak voorkomen moet 

w orden en als het zich toch voordoet, direct aangepakt moet w orden.  

 

Een probleem bij het verkopen van tijdelijke w oningen is kraak. Het is moeilijk om 

krakers u it een w oning te zetten en de staat van de w oning gaat bij kraak vaak 

achteru it. Dit probleem speelde in de casu s Mathenesserdijk. De sector Vastgoed is 

zich bew u st van het probleem en streeft ernaar om kraakt te voorkomen en aan te 

pakken.�� K raak w ordt voorkomen door het beheer van w oningen direct na het 

vrijkomen bij leegstandbeheerders onder te brengen. Als een w oning toch gekraakt 

w ordt, zal de gemeente door inzet van politie of een kort geding de krakers bew egen 

het pand te verlaten, om zodoende de schijn van legalisering van illegaal gebru ik 

tegen te gaan. De raad heeft met het overnemen van de aanbevelingen in het 

rekenkamerrapport ‘Ru imte in de verhu u r’ op 8 april 2010 voor deze lijn gekozen.  

 

4-4� afstootbeslissin g  

In paragraaf 2-7 is u iteengezet dat het in beginsel de verantw oordelijkheid is van de 

sector Gebiedsontw ikkeling om aan te geven dat een w oning niet meer nodig is voor 

hu n project en verkocht kan w orden. U it de casu ssen bleek dat dit bij een deel van de 

nog niet verkochte w oningen te laat is gedaan. Deze paragraaf beschrijft de 

achterliggende redenen hiervoor. Aan de orde komen de aandacht voor planrealisatie 

in plaats van verkoop en het w achten op een goede verkoop/overboek prijs. Tot slot 

komt de vraag aan de orde w elke rol rapportage over de aantallen w oningen die in 

eigendom van de gemeente zijn, kan spelen als prikkel om in het algemeen u itstel van 

verkoop te voorkomen.  

4-4-1� aan dach t voor plan realisatie in  plaats van  verkoop  

In het verleden had de afdeling die het project uitvoerde w aarvoor de w oningen w aren 

aangekocht, met name aandacht voor het realiseren van projecten en minder voor de verkoop 

van tijdelijke w oningen. Daarnaast w as er te w einig overzicht over de totale portefeuille. 

 

Inmiddels heeft het O BR de taak om het overzicht over de portefeuille te houden en om deze te 

verkleinen, bij een aparte afdeling neergelegd. Daarnaast is het O BR gaan w erken met 

rapportages om het tijdelijke w oningbezit te beperken. O p de verkooplijst staan de te verkopen 

w oningen. In het vastgoedsysteem H orizon staat tot w elk jaar een w oning nodig zou moeten 

zijn voor een project. De verkooplijst bevat echter niet alle te verkopen w oningen. O ok houdt 

H orizon geen rekening met plannen die tussentijds stoppen.  

  

Een probleem bij het verkopen van w oningen w as de manier w aarop de taken over de 

afdelingen verdeeld w aren. Z oals hierboven al is opgemerkt is het de taak van de 

sector Gebiedsontw ikkeling om aan te geven dat een w oning niet meer nodig is voor 

hu n project en verkocht kan w orden. De kerntaak van deze sector is het realiseren van 

gebiedsontw ikkelingsprojecten. Hierbij is met name aandacht voor het realiseren van 
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het project en het verw erven van w oningen, omdat daarmee de gebiedsontw ikkeling 

dichterbij komt.�" Minder aandacht w as er voor het verkopen van w oningen die niet 

(meer) nodig w aren voor het realiseren van het project. Bij aankopen in het kader van 

het veiligheidbeleid w as men vooral ook gericht op aankopen en niet op de vraag w at 

daarna met de w oningen zou  moeten gebeu ren.�� Het tekort aan aandacht voor de al 

in bezit zijnde w oningen, blijkt ook u it de casussen in de Wollefoppenstraat en de 

Strandw eg (zie kader).  
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Woningen die aangekocht zijn voor een bepaald plan zouden bij de beheerders van 

het gemeentelijk bezit bekend moeten zijn. Z odra plannen aflopen of stop gezet 

w orden, zou  dit aangegeven moeten w orden bij de sector Vastgoed, zodat 

overgebleven w oningen afgestoten ku nnen w orden of eventu eel onder een ander plan 

geplaatst ku nnen w orden. Als het bezit niet bekend is of de statu s van plannen niet 

bekend zijn, kan er ook niet goed beheerd w orden. Het blijkt echter dat niet elke 

w oning bij de gemeente bekend is. Er is recent geconstateerd dat er 4.000 kadastrale 

vermeldingen zijn w aarvan de gemeente zich niet bew u st w as.  
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Het OBR is zich bew ust van de in deze paragraaf besproken problemen en streeft 

ernaar om een beter totaaloverzicht te hebben over het aantal w oningen dat in 

eigendom is en om deze portefeu ille zo klein mogelijk te hou den.�� Mede ingegeven 

vanu it dat streven is recentelijk al het beheer, aan- en verkoop van w oningen 

ondergebracht bij de afdeling bijzonder vastgoed. Omdat het beheren van de totale 

portefeu ille de kerntaak is van deze afdeling, is er meer aandacht voor de verkoop van 

w oningen als zodanig.  

 

Daarnaast is deze afdeling gericht op het maken van totaaloverzichten van het 

w oningbezit en het monitoren van de vorderingen in het verkleinen van de 

portefeu ille. Een dergelijke rapportage kan een prikkel vormen om het aantal 

w oningen daadw erkelijk te verminderen. Immers, als de ambtelijke en bestu u rlijke 

top inzicht in de voortgang van de vastgoedportefeu ille krijgen, hebben zij een 

instru ment om de ambtenaren op de aankoop- en verkoop aan te spreken.  

 

In 2010 w erkt het OBR met verschillende lijsten om het tijdelijke eigendom in de gaten 

te hou den. Over de targets Maatschappelijke Integriteit w ordt tw ee keer per jaar via de 

stu u rgroep Actieprogramma Maatschappelijke Integriteit aan de commissie Bestu u r, 
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Veilig en Middeken (BVM) gerapporteerd. Daarnaast onderzoekt de sector Vastgoed 

tw ee keer per jaar w elke w oningen niet meer voor een plan in eigendom gehou den 

moeten w orden. Dit doet deze afdeling door actief de sector Gebiedsontw ikkeling te 

benaderen om te onderzoeken w elke w oningen verkocht ku nnen w orden. Vervolgens 

w orden deze w oningen op de verkooplijst geplaatst. Hierbij is het antw oord van de 

sector Gebiedsontw ikkeling op de vraag of de w oning nog nodig is voor een project 

doorslaggevend. Van 77%  van de w oningen is inmiddels du idelijk dat ze volgens het 

OBR op de verkooplijst thu is horen.  

 

Tijdens het onderzoek is gebleken dat er regelmatig w oningen ten onrechte niet of 

niet correct op de verkooplijst staan. Z o staat over de w oningen aan de Strandw eg niet 

op de lijst om w elke w oningen het gaat en gaf het OBR aanvankelijk aan dat het om 

grond ging.  

 

Daarnaast w erkt de sector Vastgoed met het systeem Horizon. Hierin staat w anneer 

voor elk project de afronding verw acht w ordt. Als dat moment is aangebroken, gaat de 

sector Vastgoed bij de sector Gebiedsontw ikkeling informeren of de w oningen 

verkocht ku nnen w orden. Als echter al vóór dat moment du idelijk is dat de plannen 

niet door zu llen gaan, zal de sector Vastgoed nog geen actie ondernemen richting de 

sector Gebiedsontw ikkeling. Hierdoor zou  een w oning langer in eigendom ku nnen 

blijven van de gemeente dan noodzakelijk. 

4-4-2� wach ten  op  een  goede prijs 

A ls een w oning van het O BR onderdeel uitmaakt van een grondexploitatie, kan het voor deze 

grondexploitatie onaantrekkelijk zijn om w oningen voor een lage prijs af te stoten. A ls de 

afdeling van het O BR die verantw oordelijk is voor deze grondexploitatie het niet verantw oord 

vindt om w oningen voor een lage prijs af te stoten, kan dit een reden te zijn om te w achten met 

het afstoten van de w oning.  

 

H et project klusw oningen kan gebruikt w orden om w oningen verkoopbaar te maken. De kosten 

hiervoor drukken echter niet op de grondexploitatie van het project w aarbinnen de w oning is 

aangekocht. H ierdoor blijkt uit de exploitatie niet dat er geld nodig is om deze w oningen 

verkoopbaar te maken.  

 

De w aarde w aarvoor een w oning afgestoten kan w orden heeft in bepaalde casussen 

invloed gehad op de snelheid w aarmee een w oning afgestoten w erd. In interne e-

mails u it het dossier van de Wollefoppenstraat staat het volgende: ‘A lle oude SV (red. 

stadsvernieuw ing) plannen met een potentiële w inst moeten w e ook zo houden. Dit betekent 

voor ons, dat w e moeten sturen op Palestina en W olleblaar (… ) om een zo hoog mogelijke w inst 

te behalen in deze tw ee projecten. Dit kunnen w e doen door de panden goed te verkopen. A lle 

andere posten zijn namelijk al verw ijderd uit de grondexploitatie. H ier kunnen w e dus niet 

meer op bezuinigen. H et is (… ) dus niet w enselijk om ook hier de panden om niets over te doen 

aan een ontw ikkelaar o.i.d.’�� In het geval van de Wollefoppestraat heeft men in het OBR 

er du s voor gekozen om de w oningen niet voor een lage prijs aan een private 

opknapper te verkopen. Men w acht daarentegen tot de w oningen voor een voor de 

grondexploitatie verantw oord bedrag afgestoten ku nnen w orden. Inmiddels zijn de 

w oningen nog niet verkocht en hebben ambtenaren aangegeven dat de w oningen in 

de Wollefoppenstraat w aarschijnlijk klu sw oningen w orden.  
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Bij de keu ze om van een w oning een klu sw oning te maken spelen ook financiële 

overw egingen een rol. Als een w oning een klu sw oning w ordt, w ordt hij voor de 

boekw aarde overgezet naar het project klu sw oningen. Het project klusw oningen kent 

een bu dget om de w oning makkelijker te ku nnen verkopen. Voor het project w aar de 

klu sw oning u itkomt is het gunstig als een w oning die niet voor de boekw aarde 

verkocht kan w orden, voor de boekw aarde over w ordt gezet naar het project 

klu sw oningen. In dat geval is het niet transparant dat de grondexploitatie w aarin de 

w oning eerst zat eigenlijk een verlies had moeten nemen. 
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4-5� verkoop  

In hoeverre zijn de hu idige procedu res en w erkw ijzen ten aanzien van het afstoten 

van w oningen zo ingericht dat voorkomen w ordt dat w oningen te lang in eigendom 

blijven? Als du idelijk is dat w oningen verkocht ku nnen w orden, is het aantal 

w oningen dat per jaar verkocht w ordt afhankelijk van de tijd die het kost om een 

w oning te verkopen en van de capaciteit die hiervoor bij verkoopambtenaren 

beschikbaar is. Achtereenvolgens w orden hier besproken: de omvang van de 

verkoopprocedu re, de beperkte verkoopcapaciteit, het ontbreken van een 

verkoopprikkel bij hoge hu u ropbrengsten en de invloed van de verkooptarget. 

4-5-1� omvan g verkoopprocedu re 

De huidige duur van de verkoopprocedure is een reden voor de lange duur van het tijdelijke 

w oningbezit.  

 

Medew erkers van de sector Vastgoed geven aan dat de verkoopprocedu re van de 

gemeente omvangrijk is. Het verkopen van een w oning du u rt al snel vijf tot zes 

maanden, omdat er volgens het verkoopbeleid veel moet w orden u itgezocht zoals de 

kadastrale u itsplitsing, de aanw ezigheid van krakers en de eventu ele vervu iling van 

de bodem. Als de w oning kadastraal gesplitst moet w orden, neemt dit ook veel tijd in 
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beslag. Voor verkoop onder de taxatiew aarde is toestemming van het college nodig.�� 

Een belangrijke activiteit voor het verkopen van w oningen is het op orde brengen van 

de administratie. De w oningdossiers zijn regelmatig incompleet.�� Er zijn in het 

verleden w oningen aangekocht, w aarvan momenteel geen aankoopdossiers bestaan. 

Het achterhalen van de historie van het w oningbezit en het vaststellen van het 

ju ridisch eigendom door raadplegen van kadastergegevens, zijn arbeidsintensieve 

taken.  

 

In het verleden stond in het verkoopbeleid dat w oningen per openbare inschrijving 

verkocht moesten w orden. In de praktijk bleek dat de verkoop per openbare 

inschrijving een kostbare en tijdrovende activiteit is. In 2008 is bepaald dat de verkoop 

ook via een externe makelaar mag plaatsvinden.�� Als er niet gekozen w ordt voor een 

openbare verkoop is goedkeu ring van het college nodig. Het kost veel tijd om hiervoor 

een agendapost op te stellen. Diverse mensen binnen het OBR moeten een 

handtekening zetten. Het du u rt vaak acht tot tw aalf w eken voordat er toestemming is 

voor een onderhandse verkoop.�� Dit heeft niet alleen gevolgen voor het langer in 

eigendom blijven van één w oning. Hierdoor komen medew erkers ook minder toe aan 

de verkoop van andere w oningen w aardoor ook de verkoop van die w oningen 

vertraging oploopt.  

4-5-2� verkoopcapaciteit 

Te w einig verkoopcapaciteit heeft ertoe geleid dat w oningen later of niet verkocht w erden. 

 

Ten opzichte van aankopen heeft verkopen meer prioriteit gekregen dan in het verleden. H et 

O BR heeft plannen om de verkoopcapaciteit te verhogen.  

 

Het aantal w oningen dat in eigendom is van de gemeente is afhankelijk van het aantal 

dat er per jaar gekocht w ordt en het aantal dat er jaarlijks verkocht w ordt. De verkoop 

is onder andere afhankelijk van het aantal fte (fu lltime-equ ivalent, beschikbare voltijd 

medew erkers) dat zich bezighou dt met het verkopen van w oningen. Deze capaciteit is 

lange tijd te klein gew eest om w oningen die niet meer voor een bepaald project nodig 

w aren, te verkopen. Hierdoor is een verkooplijst ontstaan van w aaru it alleen de 

w oningen verkocht w erden w aaraan prioriteit gegeven w erd. 

 

In een interview  kw am naar voren dat afhankelijk van de moeilijkheid van het 

dossier, één verkoper ongeveer 60 w oningen per jaar kan verkopen.�" Op dit moment 

heeft het OBR 485 w oningen op de verkooplijst staan. Dit zijn w oningen die verkocht 

moeten w orden. Om deze voorraad w eg te w erken, is het de bedoeling om in 2010 500 

objecten w aaronder ook w oningen vallen te verkopen.��  

 

Lange tijd lag de nadru k bij aan- en verkoopmedew erkers van het OBR met name op 

de aankoop van w oningen en niet op de verkoop. Inmiddels koopt het OBR nauw elijks 
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w oningen en is er veel aandacht voor verkoop.�� Hiervoor w as er lange tijd slechts één 

interim medew erker bezig met de verkoop van w oningen. In 2008 zijn 80 w oningen 

verkocht, door 1,5 à 2 fte. In 2009 is er één verkoper bijgekomen. Z ij hebben 200 à 240 

w oningen ku nnen verkopen. In 2010 zijn er nog tw ee andere medew erkers vanu it een 

andere afdeling bijgekomen die zich ook bezig gaan hou den met verkopen.��  

 

De directeu r van het Vastgoedbedrijf heeft aan het stadsMT de knelpu nten in de 

formatie bij het Vastgoedbedrijf voorgelegd. Op 31 maart 2010 is afgesproken dat het 

Vastgoedbedrijf een beroep kan doen op BRIM en de ASR. De directeu r Vastgoed heeft 

bij het stadsMT een verzoek neergelegd voor negen extra medew erkers w aarvan 

enkele zich ook bezig zou den ku nnen gaan hou den met verkopen.��  

4-5-3� door opbren gsten  on tbreekt verkoopprikkel 

W oningen met een hoge huuropbrengst hadden geen prioriteit bij de verkoop en w erden niet 

verkocht.  

 

Als w oningen verhu u rd w orden kan blijken dat de hu u ropbrengsten hoger zijn dan de 

kosten van het in bezit houden van de w oning. In het geval van het Lloydkw artier 

hebben ambtenaren aangegeven dat deze w oningen niet verkocht w orden omdat ze 

goed renderen.�� Voldoende opbrengsten zijn daarmee een reden om geen prioriteit 

aan de verkoop van de w oning te geven. Omdat het OBR de verhu u r van w oningen 

niet als zijn pu blieke taak ziet, zou  dit geen reden mogen zijn om de w oning niet te 

verkopen.  
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4-5-4� verkooptarget  

Doordat in het verleden de verkooptarget alleen een bedrag op de jaarbegroting w as, w as er een 

beperkte prikkel om voldoende aantallen w oningen te verkopen.  

 

Sinds 2009 is er ambtelijk ook een target ten aanzien van het aantal te verkopen w oningen. 

Informatie over de vraag of moeilijk of makkelijk te verkopen w oningen verkocht zijn, is geen 

vast onderdeel van de rapportage aan de hogere ambtelijke en bestuurlijke verantw oordelijken. 

De w ethouder stuurt niet op een verkooptarget, omdat deze onder de huidige 

marktomstandigheden geen zin heeft.   
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In het verleden w erd een target voor het verkopen van w oningen vastgelegd door 

middel van een bedrag in de jaarbegroting.�� Hierdoor w as de voortgang van het 

aantal verkochte w oningen maar beperkt inzichtelijk.  

 

Sinds 2009 w erkt het OBR met een managementcontract. Hierin staan doelen 

vastgelegd over aantallen w oningen. Deze zijn w eer teru g te vinden in de jaar- en 

kw artaalrapportages van het OBR. De verkopers w erken met een verkoopplan. In het 

verkoopplan staat benoemd w elke w oningen men w il verkopen en w at hierbij de 

verw achte financiële resu ltaten zijn. Om deze resu ltaten op een reële manier in te 

schatten vergelijkt men de boekw aarde met de inschatting van de marktw aarde die 

voor de onroerendezaakbelasting gemaakt w ordt.  

 

In 2009 is afgesproken is dat de gemeenteraad halfjaarlijks op de hoogte gehou den 

w ordt van de stand van zaken van het nieu w e SVK . Daarbij zijn geen criteria 

afgesproken over hoe dit precies moet gebeu ren.��  

 

Een van de valku ilen van targetstu ring is de afhandeling van die gevallen die geen 

gu nstig effect hebben op de target. In het geval van de verkoop van tijdelijke w oningen 

zijn dit de w oningen die verlies opleveren en de w oningen w aarbij verkoop veel tijd in 

beslag neemt. Bij de verliesgevende w oningen w ordt de financiële target minder snel 

gehaald en bij tijdrovende verkopen kan men minder w oningen verkopen. Als deze 

verkoop u itgesteld w ordt, dan is te verw achten dat in latere jaren minder w oningen 

verkocht ku nnen w orden. De sector Vastgoed erkent dat het belangrijk is om ook de 

moeilijk te verkopen w oningen te verkopen en zegt ernaar te streven om een mix van 

moeilijke en makkelijke w oningen te verkopen.�� Of dit daadw erkelijk gebeu rt, w ordt 

niet standaard gerapporteerd aan de hogere ambtelijke en bestu u rlijke 

verantw oordelijken. 

 

Desgevraagd geeft de verantw oordelijk w ethou der aan niet te stu ren op 

verkooptargets of de voortgang in de sanering van het w oningbestand. Onder de 

hu idige marktomstandigheden lu kt het zelfs corporaties niet om w oningen te 

verkopen.�" 

4-5-5� econ omisch e crisis  

Door de economische crisis geeft de w ethouder prioriteit aan het opknappen en tijdelijk 

verhuren van w oningen, in plaats van aan de verkoop van w oningen. 

 

U it onderzoek van het C BS blijkt dat sinds 2008 de hu izenprijzen daalden en er minder 

w oningen verkocht w erden. Dit geldt ook voor de w oningmarkt in Rotterdam. Volgens 

de verantw oordelijk w ethou der is de marktsitu atie in 2010 ongu nstig. Hierdoor nemen 

corporaties en de markt w oningen niet of nau w elijks van de gemeente af. Hij kiest er 

daarom voor w oningen eerst op te knappen en tijdelijk kostendekkend te verhu ren 

totdat de markt w eer aantrekt. De gemeente kan de w oningen dan later voor een 

betere prijs te verkopen.�� 
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bijlage 1� onderzoeksverantw oording 

verklaringen voor te lang w oningbezit 

De inventarisatie van verklaringen voor te lang w oningbezit is exploratief van aard. 

Dat w il zeggen dat er niet op voorhand een lijst van mogelijke verklaringen is 

opgesteld die vervolgens systematisch zijn langsgelopen. In theorie zijn immers 

talloze redenen denkbaar, die zich bovendien niet bij elke casu s in gelijke mate 

hoeven voor te doen. 

 

De inventarisatie is tot stand gekomen door interview s, bestu deren van stu kken die 

kritische aspecten van de aankoop- en beheersprocedu res blootleggen en door van 

een aantal geselecteerde w oningen te onderzoeken w elke redenen voor vertraging 

zich daar hebben voorgedaan.  

 

Er is onderscheid gemaakt naar type verklaringen, dan w el naar aspecten w aarop 

mogelijke redenen betrekking hebben. Dit is ingedeeld naar de fasen in het aankoop-, 

beheer- en afstootproces van w oningen.  

 

selectie van w oningen 

Het OBR heeft een lijst van de beheerde w oningen, de beheerlijst. Daarnaast bestaat 

een lijst met de w oningen die verkocht ku nnen w orden, de verkooplijst.  

 

Een vergelijking van de beheerlijst en de verkooplijst leidt tot de constatering dat de 

gemeente 610 w oningen bezit. Voor het onderzoek zijn 31 w oningen u it zow el de 

beheer- als verkooplijst geselecteerd (5,1% ).  

 

Hiervan zijn w oningen geselecteerd die alleen op de verkooplijst staan (6,5% ), 

w oningen die alleen op de beheerlijst staan (9,7% ) en w oningen die zow el op de 

verkoop- als de beheerlijst staan (77,4% ). Ook heeft de rekenkamer een straat 

geselecteerd die op de beheerlijst voorkomt, maar zonder hu isnu mmers. Het OBR 

bleek daar meerdere w oningen te bezitten, w aarvan w ij er tw ee selecteerden (6,5% ).  

 

In de lijsten zijn de w oningen aan plannen gekoppeld. De geselecteerde w oningen zijn 

gekoppeld aan 15 van de in totaal 69 plannen (21,7% ). 

 

Bij de selectie van w oningen is gezocht naar een grote variatie van plannen, om zo 

veel mogelijk verschillende redenen voor vertraging te ku nnen achterhalen. Z o is er 

gekeken naar een spreiding van plannen gekoppeld aan w oningen. Er zijn w oningen 

geselecteerd die zijn aangekocht ten behoeve van het veiligheidsbeleid (vier w oningen 

(12,9% ) u it één plan), plannen voor gebiedsontw ikkeling (tw aalf w oningen (38,7% ) u it 

acht plannen) en w oningen aangekocht voor zow el gebiedsontw ikkeling als 
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veiligheidsbeleid�� (acht w oningen (25,8% ) u it tw ee plannen). Van zeven w oningen 

(22,6%  u it drie plannen) is u it de plannenbeschrijvingen niet af te lezen voor w elk 

beleid zij zijn aangekocht.  

 

We hebben niet alle w oningen u it een bepaald plan geselecteerd. Er is een selectie 

gemaakt van een aantal w oningen om ook de individu ele w oningdossiers te ku nnen 

bestu deren.  

 

Een aantal w oningen is gekoppeld aan een plan, w aarbij de planbeschrijving aantoont 

dat het plan inmiddels verlopen is, zoals de beschrijving ‘verevening voorheen 

stadsvernieu w ing’. Er zijn drie w oningen (9,7% ) in de selectie meegenomen u it drie 

plannen w aar de planbeschrijving lijkt te verw ijzen naar een verlopen plan. 
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Er is ook gezorgd voor een spreiding van de du u r van het bezit. Hieronder staan de 

gegevens over de du u r van het bezit van de geselecteerde w oningen:  

�� 30 jaar en langer:  5 (16,1% )  

�� minimaal 20 jaar: 6 (19.4% ) 

�� tu ssen 10 en 20 jaar: 3 (9,7% ) 

�� tu ssen 5 en10 jaar: 4 (12,9% )  

�� 3 jaar:   4 (12,9% )  

�� 2 jaar   6 (19,4% ) 

�� onbekend  3 (9,7% ) 

 
In tabel a staan de selectiecriteria per w oning u itgesplitst.  
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selectie van  won in gen  u it h et 4.000 kadastrale vermeldin gen bestan d 

U it het bestand van de 4.000 kadastrale vermeldingen zijn zes adressen geselecteerd. 

Hierbij is gekeken naar een spreiding in de stad en een spreiding van het soort 

w oning.  

�� een groot w oningencomplex in Feijenoord; 

�� een nieu w bou w complex in Delfshaven; 

�� een ou d schoolgebou w ; 

�� tw ee gesloopte w oningen; 

�� een w oonzorgcentru m. 

 

Aangezien het OBR deze w oningen niet als bezit kende, kunnen de doelen van dit 

w oningbezit niet bestu deerd w orden. In een kader in paragraaf 4-4-1 w ordt 

beschreven w aarom de w oningen tot nu  toe niet bekend w aren bij de gemeente. 

procedu re 

De voorlopige onderzoeksresu ltaten zijn opgenomen in een conceptnota van 

bevindingen. Deze is op 14 ju ni 2010 voor ambtelijk w ederhoor voorgelegd aan de 

directeu r van het OBR met het verzoek een schriftelijke reactie te geven over 

eventu ele feitelijke onju istheden en onvolkomenheden. N a verw erking van de 

ontvangen reacties is de bestu u rlijke nota opgesteld. Deze bevat de voornaamste 

conclu sies en aanbevelingen van de rekenkamer. De bestuu rlijke nota, met de nota 

van bevindingen als bijlage, is 1 ju li 2010 voor bestu u rlijk w ederhoor voorgelegd aan 

het college van B en W ter attentie van de w ethou der, de heer H. K araku s. De 

rekenkamer ontving op 18 au gu stu s 2010 de reactie van B en W. De reactie en het 

naw oord van de rekenkamer zijn opgenomen in het rapport. Het definitieve rapport 

w ordt door toezending aan de gemeenteraad en B en W openbaar.  
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bijlage 2� bevindingen per casu s 

1. Lloydkwartier 

Doel van aankoop en beheer 

Tw ee geselecteerde w oningen vallen onder het plan Lloydkw artier. De reden van de 

aankoop van de w oningen is niet meer te achterhalen.  

 

Tu ssen 2000 en 2001 is een gebou w  met bedrijfsru imten en w oningen gerenoveerd om 

het achterstandsgebied w aarin het pand ligt te stimu leren. Deze renovatie is 

grotendeels door de gemeente gefinancierd. Het college heeft de gemeenteraad in een 

berekening laten zien dat deze investering door middel van hu u ropbrengsten 

teru gverdiend zal w orden.��  

 

Reden voor vertraging 

De w oningen delen het pand met kantoren. Verkoop w ordt bemoeilijkt doordat de 

w oningen kadastraal onderdeel u itmaken van het kantoorgebou w  en doordat het 

gehele gebou w  is voorzien van stadsverw arming.  

 

Momenteel renderen de w oningen goed. Om die reden is er in het verleden geen 

belang tot verkoop gew eest.��  

2. G rotekerkplein  (Lau ren skwartier) 

Doel van aankoop en beheer 

De w oningen zijn aangekocht in 1999 en 2003 in het kader van de ontw ikkeling van 

het Lau renskw artier. Het plan voor het Lau renskw artier bestaat u it een aantal 

deelplannen. Een daarvan is het deelplan Grotekerkplein. De w oningen aan het 

Grotekerkplein met de daarmee verbonden w inkelpanden op de Hoogstraat w orden 

aangedu id als het Merkelbach-Ellingblok.  

 

Het doel van het plan voor het Lau renskw artier is het ‘verbeteren van het 

verblijfsklimaat’. Hierbij moet het Grotekerkplein een zogenoemd dw aalzonegebied 

w orden. Om dit te bereiken zou  het Merkelbach-Ellingblok getransformeerd moeten 

w orden. De voorgevels van w inkels aan de Hoogstraat (aan de voorzijde van het blok) 

zijn inmiddels aangepakt. De aanpak van de w oningen erachter heeft nog niet 

plaatsgevonden.  

 

De gemeente w il de transformatie van het blok niet zelf ter hand nemen, maar 

overlaten aan het particu lier initiatief. Een dergelijk initiatief moet w el instemming 

van de vereniging van eigenaren (VVE) hebben. Om dat te bereiken verw ierf de 
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gemeente enkele panden en daarmee instemmingsrecht in de VVE. gemeente De 

gemeente heeft nu  10 van de 24 w oningen in bezit.  

 

Inmiddels is een eigenaar van een aantal w oningen in het Merkelbach-Ellingblok 

gekomen met een initiatief voor transformatie. Deze plannen bleken echter financieel 

niet haalbaar. De gemeente w il de w oningen pas verkopen, zodra de directeu r OBR 

vindt er voldoende zekerheid is dat de panden inderdaad zu llen gaan w orden 

getransformeerd.  

 

De w oningen w orden op het moment tijdelijk verhu u rd. De w oningen staan op de 

verkooplijst, maar dit zou  volgens het OBR niet het geval moeten zijn.  

 

Reden voor vertraging 

Verschillende deelplannen, w aaronder het deelplan Grotekerkplein, zijn in 2004 door B 

en W in een prioriteringsnotitie getemporiseerd. In een eerder docu ment u it 2003 

w erd al relatief w einig prioriteit aan dit deelplan gegeven, bijvoorbeeld omdat de 

financiële risico’s van oponthou d van het deelplan lager w aren dan bij andere 

deelplannen. Ook om inhou delijke redenen (het doel van het project) is besloten dat 

andere deelplannen binnen het Lau renskw artier voorrang hadden.��  

3. voormalige ambtswon in g 

Doel van aankoop en beheer 

In 1988 is een w oning aan de Achterdijk aan het OBR overgedragen. Het betreft een 

voormalige ambtsw oning, die bij privatisering van het w oningbedrijf bij het OBR 

administratief is ondergebracht. De w oning w as een dienstw oning bij een gemaal, ten 

behoeve van een medew erker van de afdeling w aterhu ishou ding van 

Gemeentew erken. De oorspronkelijke bew oner w oont er nog steeds, hoew el de 

w oning geen dienstw oning meer is. De bew oner is inmiddels met pensioen. 

 

De w oning valt binnen het plan Park Z estienhoven. Dit is een locatie voor 

w oningbou w , bedrijven en recreatie en de bijbehorende infrastru ctu u r. Er is voor dit 

plan een discu ssie gew eest over verschillende ontslu itingsvarianten van de nieu w e 

w oonw ijk in de richting van het bestaande Overschie. De w oning aan de Achterdijk 

viel binnen het gebied w aarover gediscu ssieerd is. Inmiddels valt de w oning niet meer 

in dit plan, omdat de w oning niet hoeft te w orden gesloopt voor de gekozen 

ontslu itingsvariant. 

 

Reden voor vertraging 

De w oning staat inmiddels op de verkooplijst, maar w ordt nog verhu u rd. Hierdoor is 

de verkoop niet actief.  

4. Stran dweg/ waterwegcen tru m 

Doel van aankoop en beheer 

In 1980 heeft de gemeente grond aan de Strandw eg gekocht met daarop drie 

w oningen, w aarvan er één in 1997 in erfpacht is u itgegeven. De w oningen zijn gekocht 

in verband met plannen tot herstru ctu rering van het gebied. Wat deze plannen 

inhielden hebben het OBR en de rekenkamer niet ku nnen achterhalen.  
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Wat er na de aankoop is gebeu rd heeft de rekenkamer evenmin ku nnen achterhalen. 

Wel heeft de rekenkamer een brief van de gemeente u it 1994 aan de bew oners 

aangetroffen, w aarin deze aangeeft dat ze ‘gezien de onzekerheid in de planvorming’ 

voorstellen de hu u rovereenkomst te continu eren.  

 

In 1997 heeft het rijk besloten dat er niet meer bu itendijks gebou w d mag w orden. Er 

w aren echter op dat moment plannen om het gebied w aarin de Strandw eg ligt te 

ontw ikkelen, w aarvoor bu itendijkse bebou w ing nodig w as. Deze gebiedsontw ikkeling 

hoorde bij het project Waterw egcentru m Hoek van Holland. Om de plannen te ku nnen 

realiseren moest er een nieu w  tracé voor de w aterkering komen. Hiertoe zijn een 

aantal varianten u itgew erkt. Een van de varianten doorkru iste het grondgebied van de 

w oningen. U iteindelijk is echter een andere variant gekozen. De bew oners zijn hier in 

2007 van op de hoogte gesteld. Voor één van de w oningen loopt nog een hu u rcontract 

met de oorspronkelijke bew oner. Voor de andere w oning heeft de rekenkamer geen 

docu menten aangetroffen.  

 

Reden voor vertraging 

De w oningen zijn u it beeld van het OBR geraakt. In eerste instantie kreeg de 

rekenkamer van het OBR te horen dat het ging om grond en niet om w oningen. U it een 

u itdraai van het gemeentelijk kadaster bleek echter dat de gemeente w el degelijk tw ee 

w oningen aan de Strandw eg in bezit heeft. Bij het OBR heeft de rekenkamer niemand 

aangetroffen die meer w ist te vertellen over de reden van het bezit van de w oningen. 

5. N assau h aven  

Doel van aankoop en beheer 

In het dossier van een geselecteerde w oning w ordt beschreven dat de gemeenteraad 

op 12 ju ni 1986 en de Gedepu teerde Staten op 25 november 1986, het beslu it tot de 

aankoop hebben genomen ten behoeve van de herstru cturering van de N assau haven, 

gelegen in het stadsvernieu w ingsgebied Feijenoord-N oordereiland. Volgens de 

plannen zou  het pand na aankoop gesloopt w orden ten behoeve van de nieu w bou w  

van w oningen.  

 

Reden voor vertraging 

De reden w aarom de w oning tot nu  toe niet verkocht is, is niet te achterhalen. De 

w oning staat momenteel op de verkooplijst. De hu idige bew oners blijken interesse te 

hebben in de aankoop van de w oning. 

6. Prin sen lan d (2e fase) 

Doel van aankoop en beheer 

Het plan ‘Prinsenland’ w as een plan om een nieu w e w ijk aan te leggen in een gebied 

dat tot dat moment door tu inders w erd gebru ikt. Voor de realisatie van het plan kocht 

de gemeente in de jaren ‘60 gronden en opstallen aan. Alle opgekochte w oningen 

zou den w orden gesloopt, de bijbehorende gronden verkaveld, w aarna er nieu w bou w  

voor in de plaats moest komen. In 1987 is de aanleg van de nieu w e w ijk gestart.  
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In een stru ctuu rschets u it 1984 w ordt in een deelplan ‘Linten Prinsenland’ beschreven 

dat de lintbebou w ing langs bestaande w egen in de nieu w e w ijk behou den zou  moeten 

w orden, w aarbij gestreefd zou  w orden naar een ‘w oonmilieu  met een 

tu instadkarakter.’�"� Voor dit project zou den niet alle w oningen gesloopt w orden, 

maar zou den de w oningen in de linten ofw el gesloopt ofw el verkocht w orden.  

 

Reden voor vertraging 

Een van de redenen dat het project nooit is afgerond, kan gevonden w orden in de 

w isselende prioriteiten.�"� Z o w erd er bijvoorbeeld in dezelfde tijd van de 
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totstandkoming van de nieu w e w ijk gelijktijdig een andere w ijk, Ommoord, 

ontw ikkeld. Bij die w ijk lag in de politiek een grotere prioriteit.  

 

In de stru ctuu rschets u it 1984 w ordt gerekend met een doorlooptijd van 20 jaar, 

vanw ege de hu u rbescherming die voor een groot aantal panden geldt. Dit geldt ook 

voor de onderzochte panden. Eén w oning blijkt vanaf de eerst bekende verhu u r in 

1977 door dezelfde bew oner bew oond te w orden. Een andere w oning is in ieder geval 

vanaf 1978 tot 2009 door dezelfde bew oner, de voormalige eigenaar, bew oond. Deze 

mevrou w  is recent verhu isd en nu  kan het hu is volgens plan w orden gesloopt. 

Momenteel is het verkoopproces voor een deel van de w oningen, met hu u rders, in 

gang gezet.�"�  
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7. h otspot M ath en esserdijk 

Doel van aankoop en beheer 

De Mathenesserdijk ligt in de w ijk Tu ssendijken, in de deelgemeente Delfshaven. 

Vanaf de jaren ‘80 trokken mensen die het zich konden veroorloven de w ijk u it. 

Hiermee verdw enen veel eigenaar-bew oners en kw amen er veel hu u rders in de w ijk 

voor in de plaats. Garagebedrijven namen langzamerhand de plaats in van vroegere 

w erkplaatsen en w inkels. Deze ontw ikkelingen zorgde ervoor dat de w ijk begon te 

verloederen. In de jaren ’90 is de gemeente vervolgens begonnen met de aankoop van 

w oningen aan de Mathenesserdijk om deze te ku nnen slopen om de verloedering 

tegen te gaan.�"�  

 

In 2006 is een deel van de straat aangew ezen als tw eede generatie hotspot. De hotspot 

Mathenesserdijk is een blok met onder andere een moskee, zeven garages en 

w oningen. De w oningen verkeren in slechte staat. In 2007 heeft de gemeente zich 
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u itgesproken voor renovatie van de w oningen in dit blok, bijvoorbeeld in de vorm van 

klu sw oningen, om het een nieu w e u itstraling te geven: ‘Verloederd blok dat afbreu k 

doet aan de bu u rt w ordt een blok mooie karakteristieke panden met enthou siaste 

bew oners en positieve u itstraling op de bu u rt’.�"� Andere opties zijn echter open 

gehou den. Er is hiervoor vier miljoen eu ro beschikbaar gesteld. Het project is in 2009 

begonnen en zal in 2015 afgerond moeten zijn.  

 

Voor de hotspot zou den extra w oningen w orden opgekocht. In 2007 besloot de 

gemeente om over te gaan tot de koop van de panden van de heer Engel. Een deel van 

de panden bleken zich in het te ontw ikkelen blok van de Mathenesserdijk te bevinden. 

Hiermee had de gemeente in één keer bijna alle w oningen in het rechter deel van het 

blok in bezit.  

 

N aast de w oningen die in handen zijn van de gemeente bestaat het te ontw ikkelen 

blok u it panden van drie particu liere eigenaren. De gemeente w ilde de panden van de 

particu liere eigenaren meenemen in de plannen. Om deze reden zijn er drie varianten 

u itgew erkt. Z o is er een variant w aarin alle panden in het blok w orden gesloopt en er 

nieu w bou w  w ordt gerealiseerd. Er is een variant w aarin alle panden in het blok als 

klu sw oningen w orden verkocht. De partijen bu iten de gemeente hebben deze tw ee 

varianten afgeketst. Daarmee bleef de variant over dat de gemeente alleen haar bezit 

als klu sw oning u itgeeft. Voor de drie varianten zijn ook risicoanalyses gemaakt. De 

gekozen variant geeft het laagste tekort aan en komt het beste u it de risicoanalyse. 

Voor het tekort zal gekeken w orden of er ISV3-gelden (Investeringsbu dget Stedelijke 

Vernieu w ing) beschikbaar gesteld ku nnen w orden. 

 

Met een van de eigenaren w ordt momenteel onderhandeld om tot afspraken te komen 

over de renovatie van zijn panden, of om hem te bew egen tot sloop en nieu w bou w  

over te gaan.  

 

Reden voor vertraging 

Het oorspronkelijke idee u it de jaren 90 om w oningen te slopen is toentertijd niet 

u itvoerbaar gebleken. N iet alle panden in het blok zijn opgekocht, zodat er niet tot 

sloop overgegaan kon w orden.  

 

Vervolgens w erd besloten om de sloop niet door te zetten, maar de hu iseigenaren door 

middel van aanschrijvingen te bew egen hu n w oningen zelf aan te laten pakken. Hier 

zou den su bsidies voor beschikbaar zijn. Echter, tussentijds w erd vastgesteld dat de 

w oningen fu nderingsproblemen hebben. De kosten voor de aanpak zou den niet door 

de su bsidies gedekt w orden en om die reden te hoog zijn voor de bew oners. De 

gemeente besloot vervolgens toch alles op te kopen om zodoende de fu ndering te 

verbeteren. De w oningen zou den daarna op de markt ku nnen komen of alsnog 

gesloopt ku nnen w orden. Dit is voor de helft van het blok door de aankoop van de 

Engelpanden mogelijk gebleken. 

 

Om vervolgens de fu nderingsproblemen aan te ku nnen pakken moeten nu  de zeven 

garages in het blok verplaatst w orden. Er is getracht de garages te verhu izen. Dit blijkt 

geen makkelijke opgave. Het zoeken naar een oplossing, met name vanw ege de 

hu u rrechten die de hu u rders van de garages hebben, kost veel tijd. Inmiddels w ordt 
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het bestemmingsplan van de Mathenesserdijk aangepast, w aarbij de garages als 

bestemming u it het bestemmingsplan w orden gehaald. 

 

De w oningen zijn een tijd lang slecht beheerd, w aardoor er nu  problemen zijn met het 

onderhou d. Z olang de panden niet gerenoveerd w orden, zu llen ze op zijn minst droog 

en goed gehou den moeten w orden. Hier w ordt momenteel aan gew erkt. Ook zijn de 

w oningen in de tu ssentijd gekraakt. Er w ordt nu  een procedu re gestart om de 

w oningen vrij te krijgen, zodat de w oningen verder ontw ikkeld ku nnen w orden. 

 

Z oals eerder aangegeven, zijn de w oningen in het blok in handen van de gemeente en 

van een particu liere eigenaar. De onderhandelingen met de particu liere eigenaar 

hebben enige tijd in beslag genomen. Er zijn verschillende varianten met deze partij 

besproken. Z o is anderhalf jaar lang gezocht naar een oplossing voor de slechte staat 

van de hu isvesting deze partij. Recent is gekozen deze partij niet verder mee te nemen 

in de ontw ikkelingen.  

8. W olleblaar 

Doel van aankoop en beheer 

De Wollefoppenstraat is aangekocht binnen het stadsvernieu w ingsproject Wolleblaar. 

Het doel w as oorspronkelijk sloop en nieu w bou w .  

 

Om het doel te ku nnen realiseren moest de gemeente naast de al aangekochte 

w oningen andere w oningen in de straat opkopen. Dit lu kte lange tijd niet, omdat de 

eigenaren niet w ilden verkopen. Pas met de verw erving van de Engel-panden heeft de 

gemeente het overgrote deel van de w oningen in handen gekregen.  

 

In 2009 zijn er drie varianten voor de straat u itgew erkt. Z o is er een variant w aarin de 

panden w orden gesloopt en er nieu w bou w  w ordt gerealiseerd. Er is een variant dat de 

panden w orden opgeknapt en een variant dat er klu sw oningen w orden gerealiseerd. 

De voorkeu r van de gemeente (OBR en gebiedsmanager) en deelgemeente gaat u it 

naar klu sw oningen, omdat deze het meest gu nstige financiële beeld laten zien. 

Daarnaast is het creëren van klu sw oningen een mogelijkheid om een bepaalde 

doelgroep naar de w ijk te trekken, die daar anders niet zou  komen w onen. De 

w ethou der moet hier nog over beslu iten. In het integrale w ijkactieprogramma van 

K ralingen-West 2010 is door de deelgemeente het realiseren van klu sw oningen op de 

Wollefoppenstraat als doel opgenomen.  

 

In de tijd tu ssen de aankoop van de w oningen en de u itw erking van drie varianten 

voor de ontw ikkeling van de straat (sloop/nieu w bou w , renoveren en klu sw oningen), is 

een aantal jaar w einig gebeu rd met de w oningen aan de Wollefoppenstraat. Binnen 

het OBR heeft in die tijd niemand de verantw oordelijkheid voor de w oningen 

opgenomen. De beheerders van de w oningen van de afdeling Vastgoed hebben 

u iteindelijk bij het management aan de bel getrokken om te zorgen dat er w eer 

aandacht kw am. Z ij hebben er zo voor gezorgd dat er w eer iemand verantw oordelijk is 

voor de ontw ikkeling van het gebied.  

 

Reden voor vertraging 

Allereerst zijn de w oningen lang in eigendom gew eest omdat het 

stadsvernieu w ingsproject vertraging opliep omdat niet alle w oningen aangekocht 

konden w orden. Vervolgens zijn de w oningen niet eerder verkocht omdat er 

ondu idelijkheid w as over de plannen; eerst w erd gew acht w at het resu ltaat zou  zijn 
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van het opknappen van een nabijgelegen straat. Later w erd besloten dat de w oningen 

eventu eel verkocht konden w orden. De w oningen konden echter niet voor een laag 

bedrag verkocht w orden. Het OBR w ilde namelijk bij verkoop een goede prijs voor de 

w oningen ontvangen, zodat tekorten binnen de grondexploitatie opgevangen konden 

w orden. Een mogelijke optie w as om de w oningen te verkopen voor verhu u r. De 

w oningen opknappen om ze verhu u rbaar te maken voor een regu lier bedrag zou  

echter du u r zijn. Door deze ondu idelijkheid van plannen is het lang niet gelu kt het 

doel (het gebied verbeteren) te bereiken. Het gebrek aan aandacht voor de w oningen 

binnen het OBR heeft dit nog verder vertraagd. Inmiddels w ordt er w eer geprobeerd te 

komen tot verkoop van de w oningen als klu sw oning.  

9. h otspot Span gen  (afgeron d) 

Doel van aankoop en beheer 

In Spangen, deelgemeente Delfshaven, zijn vanaf 1996 door de gemeente w oningen 

aangekocht om het aantal overlastgevende dru gspanden en malafide hu iseigenaren in 

het gebied teru g te dringen en de leefbaarheid te vergroten.  

 

In afw achting op verdere ontw ikkeling w erden de in 1996 aangekochte panden 

dichtgetimmerd om te voorkomen dat deze gebru ikt w erden door dru gsgebru ikers en 

– dealers. Doordat de panden dichtgetimmerd w aren verminderde het toezicht van de 

nog aanw ezige omw onenden en verslechterde de situ atie in de w ijk. Het OBR heeft 

hiervoor in een aantal w oningen ku nstenaars onderdak geboden om de leefbaarheid 

w eer meer op peil te brengen en kraak tegen te gaan.�"�  

 

Janu ari 2000 heeft de gemeenteraad besloten delen van de deelgemeente Delfshaven 

aan te w ijzen als w ijkaanpakgebied. Vervolgens heeft de raad in ju li 2000 in dit kader 

geld beschikbaar gesteld om de kop van de Mathenesserw eg u it te breiden met een 

viertal bou w blokken, w aaronder de Dirk Danestraat. Deze straat had op dat moment 

te kampen met dru gsoverlast. 

 

In 20002 w erd de Dirk Danestraat aangew ezen als hot spot: een gebied ‘van één of 

meer straten w aar verpau pering, criminaliteit, vervu iling en verloedering het beeld 

bepalen, …  w aar hu isjesmelkers illegaal kamers verhu ren en w aar slooplocaties en 

slecht onderhou den panden bijdragen aan een slechte u itstraling van de bu u rt.’�"� 

Deze hotspots zijn vanaf 2003 aangepakt door middel van investeringen in de 

leefbaarheid. 

 

Voor de Dirk Danestraat is in dit kader nieu w bou w  gepland, met als doel een betere 

u itstraling van de bou w blokken te krijgen, meer eigenaarbew oners in de w oningen te 

krijgen en minder illegale en overbew oning, w aardoor de overlast af zou  nemen.  

 

Voor het project is een gedeelte van het blok gesloopt en nieu w bou w  voor teru g 

geplaatst. Er zijn 80 middeldu re koopw oningen met een parkeergarage gekomen.  

In 2005 kon na de sloop en bodemsanering begonnen w orden met de nieu w bou w , dit 

is eind 2006 afgerond.  
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doel on beken d 

Doel van aankoop en beheer 

Van tw ee geselecteerde w oningen kan niet achterhaald w orden w aarom en voor 

w elke prijs zij oorspronkelijk aangekocht zijn. Docu menten in de w oningdossiers 

dateren van voor 1973, naar verw achting zijn de w oningen voor die tijd aangekocht. 

Bij één w oning, een boerderij in C harlois, geeft het OBR aan dat het pand is 

‘aangemerkt als beeldbepalend monu ment en aangekocht omdat het in zeer slechte 

staat verkeerde’.��" De andere w oning is w aarschijnlijk ooit gezamenlijk aangekocht 

met een aangrenzende molen. De molen w ordt nog altijd beheerd door 

Gemeentew erken.  

 

Reden voor vertraging 

Van beide w oningen w ordt momenteel in kaart gebracht of verkoop mogelijk is. Het 

monu ment is echter gedeeltelijk bedrijfsru imte en gedeeltelijk w oonru imte, w aardoor 

het meerdere hu u rders heeft. Het aan een hu u rder verkoper zal om die reden lastig 

zijn. Wachten tot alle hu u rders u it het pand zijn kan leiden tot het in slechte staat 

komen van het pand, w aardoor de verkoop minder zal opleveren. Het doorverkopen 

met hu u rders zal financieel nadelig u itpakken.  

 

De w oning naast de molen kan eventu eel op korte termijn verkocht w orden, mits er 

met de molen andere plannen zijn. Hier w ordt momenteel naar gekeken. 
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bijlage 3� geïnterview de en geraadpleegde personen 

Dhr. T van Ameijden gebiedsmanager centru m 

Mevr. C . van den Berg accou ntmedew erker, OBR 

Mevr. J. Beu mer  dispositiemanager 

Dhr. J. de Bievre projectmanager w aterw egcentru m 

Dhr. C . Booster assetmanager Tijdelijk Beheer, OBR 

Dhr. T. van Bu ssel projectmanager 

Dhr. P. Groenew eg adju nct Bu reau hoofd-Opdrachtmanager, dS+V 

Mevr. A. Hu itzing projectmanager hotspot Mathenesserdijk 

Dhr. R. de Lange directieadviseu r, OBR 

Mevr. M. Richter medew erker projectmanagementbu reau  

Rotterdam 

Mevr. M. van Rijn directiesecretaris, OBR 

Dhr. R. Roosendaal assetmanager Bijzonder Vastgoed, OBR 

Dhr. H.H. Rotgans directeu r Vastgoed, OBR 

Dhr. P. Spakman projectmanager Lau renskw artier 

Dhr. R.P. U it Beijerse gebiedsmanager K ralingen-C roosw ijk 

Dhr. F. van Vliet voormalig projectleider Alijda-panden, directie 

veiligheid 

Dhr. D.J de Vor accou ntmanager kantoren &  gemeentelijke 

hu isvesting 

Dhr. J. Waardenbu rg accou ntmedew erker, OBR 

Dhr. G. van Wijhe portefeu illemanager Bijzonder vastgoed, OBR 

Mevr. M. Z egveld projectleider Alijda-panden / keten vastgoed, 

directie Veiligheid 
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bijlage 5� verklarende w oordenlijst 

A ansch rijven 

De gemeente is bevoegd om particu liere eigenaren aan te schrijven om hen te 

bew egen het achterstallig onderhou d w eg te w erken. 

 

A ctieprogramma M aatsch appelijke Integriteit  

Het doel van het actieprogramma is de ‘verw evenheid tu ssen onderw ereld en 

bovenw erd te bestrijden’,��� door zich te richten op softdru gs, mensenhandel en 

malafide vastgoedhandel. 

 

A lijda-aanpak 

De Alijda-aanpak is een gezamenlijke aanpak om malafide hu iseigenaren 

(hu isjesmelkers) aan te pakken. Op deze manier w orden overlastgevende panden, 

panden die overlast veroorzaken door dru gshandel en de daarmee gepaard gaande 

overlast en criminaliteit, aangepakt. Voor deze aanpak w erken Directie Veiligheid, 

dS+V, SoZaWe, Gemeentebelastingen, de politie, het Openbaar Ministerie, de FIOD en 

de Belastingdienst samen.��� 

 

Exploitatietekort 

Het bedrag dat tekort komt als van de opbrengsten u it de hu u r, de u itgaven voor het 

onderhou d afgetrokken zijn. 

 

G rondexploitatie 

De grondexploitatie is een overzicht van de beraamde of gerealiseerde kosten en 

opbrengsten w aarmee de gemeente te maken heeft bij een bepaalde ru imtelijke 

ontw ikkeling. Deze grondexploitatie kent kostenposten, zoals de kosten voor nieu w e 

infrastru ctu u r, het ophogen van het terrein en de verw ervingskosten van de grond. De 

opbrengsten bestaan u it de verkoop van de gronden w aarop de ontw ikkelaar kan 

bou w en en de verkoop van w oningen die niet afgebroken hoeven te w orden voor de 

ontw ikkeling . 

 

H otspot  

“Een hotspot is een gebied van een of meer straten w aar verloedering, criminaliteit en 

vervu iling het beeld bepalen. Er is vaak sprake van hu isjesmelkers die illegaal kamers 

verhu ren, van slooppanden en slecht onderhou den panden die bijdragen aan een 

slechte u itstraling van de buu rt. In de hotspotgebieden w erken w e met een intensieve 

gezamenlijke aanpak, gericht op fysieke investeringen, het verbeteren van de 

veiligheid, schoon &  heel en versterking van de sociale cohesie. De fysieke 

investeringen binnen die aanpak zijn langjarige trajecten.”��� 
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ISV 

De overheid stelt vanaf 2000 eens in de vijf jaar geld voor stedelijke vernieu w ing 

beschikbaar voor de gemeenten. Dit Investeringsbu dget stedelijke vernieu w ing (ISV) 

stoelt op de Wet stedelijke vernieu w ing (Wsv). ���  

 

Klu sw oningen 

K lu sw oningen zijn w oningen met achterstallig onderhou d die de gemeente heeft 

opgekocht. De gemeente verkoopt sinds 2006 klu sw oningen voor een geredu ceerd 

bedrag aan kopers die de w oningen opknappen en er zelf gaan w onen. Z o w orden 

deze w oningen ingezet om zow el ou de w oningen op te knappen als de betrokkenheid 

van Rotterdammers bij hu n w oning en bu u rt te stimu leren. 

 

N ationale H ypoth eek G arantie C onvenant 

De N ationale Hypotheek Garantie C onvenant is een samenw erkingsconvenant in het 

kader van de aanpak malafide eigenaren en hypotheekfrau de. Een onderdeel van deze 

aanpak is het aankopen van panden gefinancierd met de N ationale 

Hypotheekgarantie van malafide eigenaren zodra deze verkocht moeten w orden tegen 

execu tiew aarde. Dit instru ment w ordt ingezet om de hypotheekfrau de in Rotterdam 

teru g te dringen.����  

 

Strategisch  verw erven  

Verw erving vooru itlopend op een grondexploitatie-in-u itvoering, op basis van een 

tevoren bepaalde strategie, gericht op het effectief realiseren van een gew enste 

gebiedsontw ikkeling.���  

 

Strategisch  verw ervingskrediet 

Als er w oningen aangekocht moeten w orden voordat er een krediet of 

grondexploitatie beschikbaar is, ku nnen w oningen aangekocht w orden u it het 

strategisch verw ervingskrediet (SVK ). Het is dan de bedoeling dat de w oningen binnen 

een jaar doorverkocht w orden of overgeboekt w orden naar een grondexploitatie, zodat 

ze niet meer ten lasten komen van het SVK . Op dat moment is het fonds w eer 

aangevu ld en beschikbaar voor nieu w e strategische aankopen. 

 

W et Voorkeu rsrech t G emeenten 

‘De w ettelijke mogelijkheid voor de gemeente om bij voorrang te ku nnen verw erven in 

een daartoe aangew ezen gebied, vooru itlopend op actieve verw erving, o.a. om meer 

regie te ku nnen voeren bij toekomstige ontw ikkelingen en/of om prijsopdrijving te 

voorkomen.����  
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bijlage 6� afkortingen 

AMI   Actieprogramma Maatschappelijke Integriteit 

ASR   Au dit Services Rotterdam 

B en W C ollege van Bu rgemeester en Wethou ders 

BRIM  Bu reau  Rotterdam Interim Management 

BRPR  Beslu itvormingsmodel Ru imtelijke Plannen Rotterdam 

C BS   C entraal Bu reau  voor de Statistiek 

dS+V  dienst Stedenbou w  en Volkshu isvesting 

fte   fu ll time equ ivalent 

GBA   Gemeentelijke Basisadministratie 

ISV   Investeringsbu dget Stedelijke Vernieu w ing 

MT   Management Team 

n.v.t.  niet van toepassing 

OBR   Ontw ikkelingsbedrijf Rotterdam 

PZ R   dienst Pu bliekszaken Rotterdam 

RSPW  Rotterdamse Standaard voor Projectmatig Werken 

SC P   Sociaal C u ltu reel Planbu reau  

SLA   Service Level Agreement 

SV   Stedelijke vernieu w ing 

SVK    Strategisch verw ervingskrediet 

SWA  Strategische w ijkaanpak 

VROM  Ministerie van Volkshu isvesting, Ru imtelijke Ordening en Milieu  

VVE   Vereniging van eigenaren 
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bijlage 7� verzoekonderzoek 

In de commissie Bestu u r, Veiligheid en Middelen is op 19 november 2010 door alle 

aanw ezige fracties ingestemd met een verzoek van het raadslid Pastors aan de 

rekenkamer om tot een u itbreiding van het onderzoek ‘Ru imte in de verhu u r’ te 

komen. Hieronder volgen de brieven met betrekking tot dit verzoek.  
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de rekenkamer
De gemeenteraad van Rotterdam heeft in december 1997

de Rekenkamer Rotterdam ingesteld. Op 14 mei 2009 is

de heer P. Hofstra RO CIA door de raad voor een termijn

van 6 jaar benoemd en beëdigd als directeur Rekenkamer

Rotterdam.

doel
De rekenkamer onderzoekt de doelmatigheid, de doel-

treffendheid en de rechtmatigheid van het beleid, het

financieel beheer en de organisatie van het gemeente-

bestuur. De rapporten van de rekenkamer zijn een

aanknopingspunt voor het bestuur om rekenschap af

te leggen aan de burgers.

positie
De rekenkamer is een onafhankelijk orgaan binnen

de gemeente. Haar taken en bevoegdheden staan in

de Gemeentewet en de verordening Rekenkamer Rotterdam.

Zij bepaalt zelf wat en hoe zij onderzoekt en waarover zij

rapporteert. Wel kunnen de raad en het college van

B en W de rekenkamer om een onderzoek verzoeken.

De rekenkamer stuurt hen jaarlijks haar onderzoeksplan

en jaarverslag toe.

onderzoek
Het onderzoeksterrein strekt zich uit over alle organen

(raad, B en W, commissies en burgemeester) en diensten

van de gemeente. Ook kan de rekenkamer onderzoek doen

bij gemeenschappelijke regelingen waar de gemeente aan

deelneemt, bij NV’s en BV’s waar de gemeente meer dan

50% van de aandelen in bezit heeft en bij instellingen die

een grote subsidie, lening of garantie van de gemeente

hebben ontvangen. De onderzoeken worden uitgevoerd

door het bureau van de rekenkamer.

publicaties
Het onderzoek resulteert in openbare rapporten die ter

behandeling aan de raad worden aangeboden. Zij bevatten

tevens de reacties van de onderzochte organen en

instellingen op de eerder toegezonden voorlopige

onderzoeksresultaten, conclusies en aanbevelingen

(wederhoor). Bij kleine onderzoeken of studies met een

beperkte reikwijdte doen we de onderzochte organen of

instellingen en de raad de conclusies in een openbare brief

direct ter kennisname toekomen. Ten slotte publiceert de

rekenkamer op basis van haar onderzoek ook hand-

reikingen en worden medewerkers aangemoedigd om

artikelen te publiceren.
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