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1 Inleiding en algemeen.
1.1 Inleiding

De rekenkamercommissie hanteert een nieuwe format voor haar rapportering over de uit-
gevoerde onderzoeken. Dit houdt in, dat het eindrapport in een compacte, meer schema-
tische vorm wordt gepresenteerd. Daarmee worden de resultaten en aanbevelingen uit een
onderzoek in een heldere, leesbare vorm gepresenteerd.

In die rapportage wordt per onderzoeksvraag verwezen naar de meer uitgebreide beschrij-
ving van onze bevindingen, zoals u die aantreft in dit bijlagenboek. Dit is vooral bedoeld
als achtergrondinformatie voor die raadsleden, die zich meer willen verdiepen in de ach-
tergronden en context van onze conclusies en aanbevelingen.

Dit bijlagenboek is als volgt opgebouwd:

Hoofdstuk 1: Inleiding en algemeen.

Hoofdstuk 2: Bevindingen:

2.1 Het vastgoed van de gemeente;
2.2 Het beleid;

2.3 De realisatie van het vastgoedbeleid en de bijdrage aan de maatschappelijke doe-
len;

2.4 Eisen aan vastgoedbeheer;
2.5 Rolverdeling tussen betrokkenen en informatievoorziening.

Hoofstuk 3: Bijlagen:

Bijlage 1 Normenkader
Bijlage 2 Huidige beleidskaders
Bijlage 3 Overzicht eigendommen en gebruikers

1.2 Algemeen

In het onderzoeksprogramma 2019 van de Rekenkamercommissie van de gemeente Best
(verder RKC genoemd) is een onderzoek opgenomen naar het vastgoed beleid en de uit-
voering daarvan in de gemeente Best.

De financiéle belangen met vastgoed zijn omvangrijk. Niet alleen in Best maar ook lande-
lijk. De brede belangstelling voor dit onderwerp was voor de VNG in 2014 aanleiding om
een landelijk onderzoek te laten uitvoeren naar de omvang en problematiek van het totale
maatschappelijke vastgoed van alle Nederlandse gemeenten, voor zover dit overigens be-
trouwbaar in beeld was gebracht. De volgende tekst uit dit onderzoek spreekt voor zich:

'De Nederlandse gemeenten hebben het meeste maatschappelijk vastgoed in bezit. De feiten liegen
er niet om: Nederland kent net zoveel maatschappelijk vastgoed, als de totale hoeveelheid kantoor-
en winkelvoorraad tezamen. Al dit vastgoed vertegenwoordigt een waarde van ca. € 150 miljard en
kost jaarlijks zo’n € 14 miljard. Van de totale 85 miljoen m2 maatschappelijk vastgoed is ongeveer
een derde eigendom van overheden. De totale WOZ-waarde van dat gemeentelijke vastgoed is on-
geveer € 35 miljard. Heel zeker weten we dit overigens niet, omdat het ontbreekt aan sluitende
vastgoedadministraties. Uit onderzoek blijkt dat 45 procent van de gemeenten een ‘beperkt beeld
van de eigen vastgoedportefeuille heeft’. De helft van alle gemeenten weet niet hoeveel huurders of
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gebruikers gehuisvest zijn in de eigen gemeentelijke panden. En twee derde van alle gemeenten
heeft geen inzicht of vastgoed bijdraagt aan de beleidsdoelstellingen.’

De betekenis van de vastgoedportefeuille is niet alleen in financiéle, maar ook in maat-
schappelijke zin, groot. De RKC is dan ook benieuwd naar het beleid hierover en de uit-
voering daarvan.

De gemeente Best hanteert een ruime definitie voor gemeentelijk vastgoed:
‘gemeentelijk vastgoed is de gehele vastgoedportefeuille van de gemeente dus beleidson-
dersteunend, eigen huisvesting, strategisch of proces ondersteunend vastgoed, vastgoed
voor onderwijshuisvesting, commercieel en overig vastgoed. '
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2 Bevindingen
2.1 Het vastgoed van de gemeente

In dit hoofdstuk wordt antwoord gegeven op onderzoeksvraag 1:

Welk vastgoed heeft de gemeente in bezit en/of beheer en wat zijn de bijbehorende finan-
ciéle componenten hiervan?

In de Notitie Uitvoeringsbeleid ‘Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer gemeente
Best’ (mei 2018) is een overzicht opgenomen van het gemeentelijk vastgoed per categorie
en de daarbij behorende aantallen en gebruikers. In de afgelopen tijd zijn daar kleine
wijzigingen in aangebracht. Met meest recente overzicht is opgenomen in de Paragraaf
Vastgoed van de begroting 2020. De onderstaande tabel is daar op gebaseerd.

Vastgoed- Beleids- Onderwijs Eigen Huis- | Proces on- | Commerci- | Totaal
object onder- en MFA's vesting dersteu- eel en ove-
steunend rig vast-
goed

Wat opvalt is het verschil tussen boekwaarden en de WOZ-waarden. In eerste instantie
lijkt het dat hier sprake is van een behoorlijke stille reserve, maar dat is maar beperkt het
geval. De WOZ-waarde van bijvoorbeeld gemeentehuis en werf mag dan wel meer dan
vijfmaal zo groot zijn als de boekwaarde; in de praktijk is dit verschil niet te verzilveren.
Een gemeentehuis verkoop je niet zo maar en bovendien, dan zal er toch ergens anders
een nieuw gemeentehuis moeten worden gebouwd. Hetzelfde geldt voor scholen en de
brandweerkazerne. Van een omvangrijke stille reserve is dan ook geen sprake.
6
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In bijlage III is een overzicht opgenomen van de verschillende gebruikers per categorie,
zij het dat dit overzicht dateert uit 2018.

In de eerdergenoemde notitie Uitvoeringsbeleid en spelregels zijn niet alleen de verschil-
lende categorieén vastgoed gedefinieerd. Voor elk object is ook bekend wat de boekwaarde
is, de WOZ-waarde en de verzekerde waarde. Ook de huurinkomsten zijn bekend. Ten tijde
van de uitvoering van het onderzoek was nog niet volledig duidelijk in hoeverre de huur-
opbrengsten al dan niet marktconform waren en was de vraag “handhaven of afstoten”
ook nog niet beantwoord.

De bij deze vraag behorende normen stellen dat er volledig inzicht moet zijn in de waarde,
gebruikers en activiteiten en kosten en opbrengsten van het vastgoed.

De financiéle gegevens van elk pand zijn bekend, gebruikers en waarvoor het gehuurd
wordt ook. De verfijning van de relatie tussen kosten en opbrengsten is op dit moment
niet beschikbaar, maar daar wordt aan gewerkt. Uiteindelijk zal dus voor elk complex kun-
nen worden aangegeven:

e of er sprake is van een kostendekkende of een marktconforme huur;

¢ wat de hoogte van de huren dan zal zijn.

De meer strategische vraag welk vastgoed, voor welke functies de gemeente in eigen be-
heer wil houden en wat eventueel wordt afgestoten is daarmee echter nog niet beantwoord.
Daarop wordt later teruggekomen.

Antwoord op onderzoeksvraag 1:

Er bestaat zicht op de omvang en samenstelling van het gemeentelijk vastgoed en een
aantal daarbij behorende financiéle componenten. Dit zicht is echter nog niet geheel com-
pleet. Met name gegevens over de relatie tussen kosten en opbrengsten ontbreekt.

2.2 Het beleid

Dit hoofdstuk gaat in op onderzoeksvraag 2:

Is er beleid vastgesteld voor het gemeentelijk vastgoed en wat zijn de doelen die de raad
daarmee wil bereiken?

In eerste instantie wordt een chronologisch samenvattend overzicht gegeven van de be-
langrijkste activiteiten en documenten. Vervolgens wordt nader ingegaan worden op de
inhoud van de belangrijkste beleidsdocumenten.

2.2.1 Activiteiten en documenten in de afgelopen jaren

In 2011 is in Best gestart met het project Professionalisering beheer gemeentelijk vast-
goed. In 2012 zijn hiervoor de uitgangspunten voor eigendom en beheer vastgesteld.
Daarna volgde een projectplan om deze uitgangspunten daadwerkelijk te implementeren,
gevolgd door het instellen van de Projectgroep Vastgoedbeheer om het project uit te voe-
ren. Na inventarisatie van de relevante gemeentelijke eigendommen, gebruikers, huurcon-
tracten etc. werd in mei 2018 de Notitie “Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer
gemeente Best” vastgesteld. De gemeenteraad is op verschillende momenten geinfor-
meerd over de voortgang van dit project.

In onderstaand overzicht zijn de belangrijkste momenten en documenten weergegeven.
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1 30-08-2011 Start project “Professionalisering Vastgoedbeheer” middels aanwijzen project-
wethouder

2 18-10-2011 Vaststellen startnotitie door B&W

3 26-10-2011 Aanvulling notitie met tijdsplanning, inzet uren en dekking

4 07-05-2012 Vaststellen beleidsnotitie “Professionalisering Vastgoedbeheer”

5 27-08-2012 Presentatie over het project aan commissie

6 06-11-2012 Vaststellen projectplan + budget door B&W

7 09-11-2012 Aanbieden raadsinformatiebrief

8 13-06-2014 Presentatie over voortgang aan directie en MT

9 10-07-2014 Instellen projectgroep Vastgoedbeheer

10 | 01-06-2015 Presentatie over project en benodigd informatiesysteem aan de raad

11 | 01-05-2018 Vaststellen notitie “Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer” door
B&W

12 | 01-05-2018 Aanbieden raadsinformatiebrief

13 | Sept 2018 Paragraaf Vastgoed is voortaan onderdeel van de begroting

Wat in het voorafgaande overzicht opvalt is de lange looptijd. Zowel in termen van beleids-
formulering als uitvoering van dat beleid.

Uit de gesprekken blijkt ook dat er sprake is van een kwetsbare inbedding van het vast-
goedbeleid in de organisatie en dat activiteiten om het project in tempo verder te brengen
soms worden doorkruist door andere ‘prioriteiten’.

2.2.2 De inhoud van het beleid

Beleidsmatig gezien zijn voor het vastgoedbeheer in de gemeente Best de belangrijkste
documenten:

e Notitie Professionalisering Vastgoedbeheer Gemeente Best;

¢ Notitie Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer;

e Paragraaf Vastgoed Programmabegroting.

In het navolgende wordt daarop nader ingegaan.
Notitie Professionalisering Vastgoedbeheer Gemeente Best

Deze notitie (uit 2012) stelt dat het bezit van vastgoed geen kerntaak is van de ge-
meente Best, maar tegelijk wordt daarbij gesteld dat er ook redenen kunnen zijn om
vastgoed in eigendom te hebben. Zo geeft eigendom een maximale invloed op het ge-
bruik, kan eigendom de goedkoopste oplossing zijn en biedt het strategisch gezien de
beste mogelijkheid om vastgoed flexibel in te zetten bij zich wijzigende omstandigheden.

De volgende voorwaarden zijn hierbij van toepassing (een uitgebreide versie hiervan treft
u aan in bijlage II):

e Vastgoed kan worden aangehouden om te voorzien in huisvesting en ondersteuning
van het bestuur, de ambtelijke organisatie en diensten.

e Vastgoed kan worden aangehouden wanneer er een bepaald maatschappelijk belang
mee gediend is en de markt hier niet in voorziet.

¢ Vastgoed kan worden aangehouden en tijdelijk in exploitatie worden genomen vanuit
bijzondere strategische redenen, bijvoorbeeld vooruitlopend op ruimtelijke ontwikke-
lingen.
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e Vastgoed dat niet voldoet aan de vorige criteria maar waarvan het exploitatieresultaat
positief is, kan ook worden aangehouden. Pas indien een strategische waarde ont-
breekt, kan tot afstoting worden overgegaan.

Ook worden een aantal principes genoemd om een efficiént gebruik van accommodaties
en een maximaal maatschappelijk rendement te halen. Het zijn:

¢ De gemeente streeft naar een zo hoog mogelijke bezettingsgraad.

¢ De gemeente werkt met marktconforme tarieven.

¢ De gemeente concurreert niet op een oneigenlijke manier met de markt als aanbieder
van ruimten.

e Vastgoedbeheer wordt gezien als een zelfstandig prestatieveld met minimaal een kos-
tenneutraal financieel resultaat.

¢ Eventuele subsidieverlening aan gebruikers is locatieonafhankelijk.

e Bij subsidiéring wordt uitgegaan van de maatschappelijke opbrengst van activiteiten.

e Gebruikers kunnen hun accommodatie naar eigen inzicht zo efficiént mogelijk kiezen.

Verder wordt in deze notitie alvast een voorschot gegeven op de uitgangspunten voor het
beheer van vastgoed dat nog verder moet worden uitgewerkt. Het betreft:

¢ De verantwoordelijkheid binnen de organisatie voor vastgoed wordt op één punt
belegd.

¢ De vastgoedorganisatie treedt op als eigenaar en als verhuurder.

e Zij richt zich op maximalisering van de maatschappelijke en verhuuropbrengsten
tegen zo gering mogelijke kosten.

¢ Er wordt gezocht naar maximalisatie van de bezettingsgraad en dus zo nodig naar
meerdere gebruikers.

e Beleidsmakers en de vastgoedorganisatie zoeken samen naar een optimale benut-
ting van de ruimte.

e Ruimten worden verhuurd op basis van een vastgesteld kwaliteitsniveau m.b.t. in-
richting, installaties en verlichting. Wil een gebruiker méér, dan moet hij/zij daar
zelf in voorzien.

e De vastgoedorganisatie houdt zelf de regie over zaken m.b.t. eigenarenbeheer en
gebouwenbeheer.

¢ De vastgoedorganisatie is verantwoordelijk voor de tijdelijke exploitatie van leeg-
staand gemeentelijk vastgoed.

e Alle vorige uitgangspunten zijn ook van toepassing op objecten die (nhaar ver-
wachting) slechts tijdelijk in gemeentelijk bezit zijn.

Notitie Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer

De hiervoor besproken notitie uit 2012 markeert de start van het vastgoedproject in
Best. De volgende stap is het opstellen van een plan van aanpak. Daarbij zijn vier fasen
onderscheiden: de inventarisatiefase, de reparatiefase, de optimalisatiefase en de strate-
gisch fase. In hoofdstuk 5 wordt daarop nader ingegaan.

Ook zijn spelregels geformuleerd om uniformiteit te krijgen en te behouden in het vast-
goedbeleid en het -beheer. Zij dienen ook als werkinstructie voor de betrokken gemeen-
telijke afdelingen, als naslagwerk voor het bestuur en indirect als ijkpunt voor conse-

quent gedrag bij het nemen van besluiten m.b.t. handhaving of afstoting van vastgoed.
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Deze spelregels zijn op 1 mei 2018 vastgesteld door het College van B&W?. Het is een
uitgebreid overzicht met regels voor de taakvelden Eigendom, Exploitatiebeheer, Onder-
houd /Technisch beheer en Organisatie.

Hierbij worden de volgende categorieén binnen de vastgoedportefeuille onderscheiden:

¢ Beleidsondersteunend vastgoed, bijvoorbeeld voor sport, bibliotheek, cultuur en
veelal in samenhang met een gemeentelijke subsidie.

e Onderwijshuisvesting, kindcentra en MFA’s. De gemeente is wettelijk verplicht om
te zorgen voor onderwijshuisvesting; schoolbesturen zijn juridisch eigenaar van
de objecten.

e Eigen huisvesting bijvoorbeeld het gemeentehuis, de gemeentewerf, etc.

e Proces ondersteunend of strategisch vastgoed, bijvoorbeeld aankopen om ruimte-
lijke (her)ontwikkelingen mogelijk te maken.

¢ Commercieel en overig vastgoed. Deze categorie draagt niet bij aan een gemeen-
telijke doelstelling maar aanschaf of behoud kan in voorkomende gevallen ge-
wenst zijn.

In spelregel 15 van de notitie Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer is opgeno-
men dat courant gemeentelijk vastgoed tegen een marktconforme huur wordt verhuurd.
In de meeste gevallen echter is het gemeentelijk vastgoed voor een specifiek doel gerea-
liseerd (zwembad, jongerencentrum, brandweerkazerne) of is het in de markt weinig
gangbaar (buurthuizen). Omdat het lastig is om voor dit (incourant) gemeentelijk vast-
goed een marktconforme huur te bepalen (er is geen referentiekader) wordt voor dit
soort objecten terug gevallen op een kostprijs dekkende huur.

Met een kostprijs dekkende huur moeten alle kosten worden gedekt van het in eigendom
hebben en beheren van vastgoed. Het betreft dan kosten als rente en afschrijving van in-
vesteringen, onderhoud, belastingen en heffingen, verzekeringspremies en eventuele be-
heerskosten.

Middels een raadsinformatiebrief is de gemeenteraad over de Notitie Uitvoeringsbeleid
het voorgaande geinformeerd.

Paragraaf Vastgoed Programmabegroting

Vanaf de Programmabegroting 2019 wordt in de begroting een paragraaf Vastgoed opge-
nomen. Met deze paragraaf wordt beoogd inzicht te geven in de gemeentelijke vast-
goedportefeuille, waaronder de financiéle kaders. Raming en verantwoording van het
gemeentelijk vastgoed vonden tot 2019 plaats binnen de verschillende programma's in
de begroting. Hierdoor was er geen totaal inzicht via de P&C-cyclus. Met behulp van
een deze paragraaf wordt dit overzicht wel verschaft.

De ambities m.b.t. vastgoed worden als volgt neergezet:

'‘De ambitie van de gemeente is het optimaal inzetten van de gemeentelijke vastgoedpor-
tefeuille voor het uitvoeren van het gemeentelijk beleid. Het ontwikkelen en in bezit heb-
ben van vastgoed is geen doel op zich, maar ondersteunend aan de bestuurlijk vastge-
stelde beleidskaders en doelstellingen. Dit betekent dat de gemeentelijke kernportefeuille
bestaat uit het beleidsondersteunend vastgoed en het vastgoed voor eigen huisvesting.’

Aangegeven wordt dat in 2019 de kosten en opbrengsten per object verder in beeld zul-
len worden gebracht, waarna aan de hand van de vastgestelde spelregels over elk object

1n de Notitie Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer gemeente Best van januari 2018
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een besluit kan worden genomen over de toekomst: handhaven of afstoten. Bij handha-
ven wordt uitgegaan van marktconforme huurprijzen tenzij het incourant vastgoed be-
treft, dan worden kostprijs dekkende huren berekend. Vanaf de begroting 2020 zullen de
kosten en opbrengsten per exploitatie inzichtelijk worden gemaakt. Tijdens de uitvoering
van dit onderzoek is gebleken dat deze toezeggingen niet zijn gehaald.

Raakvlakken met overig beleid

Hiervoor is aangegeven dat in 2012 beleid is vastgesteld over het aanhouden dan wel af-
stoten van gemeentelijk vastgoed. Voordat dit uitgevoerd kon worden, moesten er di-
verse inhaalslagen worden gemaakt zoals inventarisatie, reparatie van de grootste gaten
in de informatie, optimalisatie van de bedrijfs- en procesvoering inclusief inbedding in de
financiéle systemen. Ook de strategische besluitvorming over wat de gemeente in bezit
wil houden en wat kan worden afgestoten, moet nog plaatsvinden.

Maar vastgoed is niet een afzonderlijk taakveld. Het is een instrument bij de realisatie
van maatschappelijke doelen op verschillende beleidsterreinen. Sinds de vaststelling van
het beleid zijn belangrijke beleidsdocumenten, bijvoorbeeld op het terrein van wonen,
maatschappelijke ondersteuning, maatschappelijke participatie, e.d. vastgesteld. In het
vastgoed beleid moet op deze ontwikkelingen worden ingespeeld. De relatie tussen het
vastgoedbeleid en andere beleidsvelden vraagt in die zin om een nadere uitwerking. Tot
nu toe heeft deze uitwerking niet plaatsgevonden.

Antwoord op de onderzoeksvraag:

De notities uit 2012 en 2018 geven een beeld van de doelen die de gemeente wil berei-
ken en de wijze waarop dit moet gaan gebeuren. De doelen hebben een algemeen en ab-
stract karakter. Meetbare resultaten en een tijdpad voor de uitvoering worden niet gege-
ven. De ambities zijn vriendelijk en politiek-bestuurlijk ‘vastberaden’ (streven naar een
efficiént gebruik, een zo hoog mogelijk maatschappelijk rendement, e.d.).

Vanaf 2019 is een paragraaf vastgoed in de begroting opgenomen. Dit helpt om een
meer samenhangend zicht op de gemeentelijke vastgoedportefeuille en de belangrijkste
acties daarin te krijgen.

Juist gelet op dit algemene karakter is het belangrijk dat er een systematische en speci-
fieke doorvertaling plaatsvindt naar de uitvoering en naar eventuele aanpassingen van
het beleid. Dit kan onder meer voortkomen uit ontwikkelingen in diverse gemeentelijke
beleidsvelden.

De in dit onderzoek gehanteerde normen stellen dat er beleid moet zijn vastgesteld voor
gemeentelijk vastgoed en dat concreet moet zijn aangegeven welke doelen hiermee
moeten worden gerealiseerd.

Het eerste deel van de vraag is met “ja” te beantwoorden, het tweede deel niet.

Het antwoord op de vraag ‘welke maatschappelijke doelen met welk vastgoed zijn ge-
diend’ is slechts in algemene termen en weinig concreet benoemd.
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2.3. De realisatie van het vastgoedbeleid en de bijdrage aan maatschappelijke
doelen

Dit hoofdstuk gaat in op onderzoeksvraag 3:

In welke mate wordt het vastgoedbeleid gerealiseerd en wordt bijgedragen aan het berei-
ken van maatschappelijke doelen?

In de gemeente Best wordt vanaf 2012 gewerkt aan een systematische uitwerking van het
vastgoedbeleid. Daarbij zijn, zoals hiervoor kort aangegeven, vier fasen onderscheiden. De
realisatie per fase is als volgt:

e De inventarisatiefase, waarin de technische, financiéle en contractuele gegevens
van het gemeentelijk vastgoed worden geinventariseerd. Deze fase is in 2014 af-
gerond.

e De reparatiefase, waarin de grootste gaten in de dossiers zijn gerepareerd en een
vastgoedinformatiesysteem is aangeschaft dat inmiddels is gevuld met de hiervoor
genoemde gegevens. Deze fase is inmiddels ook afgerond.

e De optimalisatiefase met als doel om de bedrijfsvoering met en rond de vastgoed-
processen te verbeteren. Hiertoe is een multidisciplinaire werkgroep opgericht die
informatie-uitwisseling verzorgt, adviezen verstrekt, besluiten uitvoert en acties be-
legt. De werkprocessen zijn beschreven en verbeterd en het vastgoedsysteem is
gekoppeld aan het financiéle systeem van de gemeente. Facturen worden nu auto-
matisch verzonden, ingevoerd en bewaakt (vanaf 2017).

e De strategische fase, waarin aan de hand van spelregels (die onderdeel van de nota
uitmaken) besluiten kunnen worden genomen over de toekomst van het gemeen-
telijk vastgoed. Wat behouden we en wat kunnen we afstoten? In het laatste kwar-
taal 2019 is begonnen met het per gemeentelijk pand in beeld brengen van de
kostprijs dekkende huur. Met een kostprijs dekkende huur moeten alle kosten wor-
den gedekt van het in eigendom hebben en beheren van vastgoed. Het betreft dan
kosten als rente en afschrijving van investeringen, onderhoud, belastingen en hef-
fingen, verzekeringspremies en eventuele beheerskosten.

De methode die hiervoor gebruikt wordt is gebaseerd op gangbare rekenvoorbeel-
den voor een kostprijs dekkende huur van gemeentelijk vastgoed. Hierbij wordt de
zogenaamde discounted cashflow methode (DCF) gehanteerd. Bij de DCF-methode
wordt de huur niet alleen op basis van kosten uit het verleden vastgesteld maar
worden ook alle toekomstige kasstromen (inkomsten en uitgaven) meegenomen.

In de uitvoering van het vastgoedbeleid is nog geen antwoord geformuleerd op de
vraag welk vastgoed wordt aangehouden en wat eventueel kan worden afgestoten.
De voornemens zijn om deze fase in 2020 af te ronden.

De realisatie van deze fases kent een veel langere looptijd dan in de oorspronkelijke pro-
jectnotitie was beoogd. De daarin aangegeven planning zag er als volgt uit:

e Inventarisatiefase november 2012 - augustus 2013

e Reparatiefase augustus 2013 - maart 2014

e Optimalisatiefase 2014

e Strategische fase vanaf 2015.

Ervaringen afgelopen jaren met het afstoten van gemeentelijk vastgoed (bijvoorbeeld de
Muziekschool en Educatief Centrum de Wig) laten zien dat dit langdurige en moeizame
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processen zijn. Dit geldt ook voor de discussies over de vraag wat er moet gebeuren met
het gemeentehuis en Bestwijzer. De discussies hierover lopen al geruime tijd. Het is de
bedoeling hierover medio 2020 in ieder geval duidelijkheid te hebben.

Het beeld bestaat dat de personele inzet voor het totale vastgoedproces sterk leunt op de
inzet van één persoon. In de prioritering van het werk moet daarbij soms tijd ingezet
worden op andere onderwerpen. Dit geeft een zekere kwetsbaarheid en verklaart ook mede
het lage voortgangstempo in de uitvoering van het voorgenomen beleid.

De wijze, waarop de realisatie van het vastgoedbeleid bijdraagt aan de realisatie van maat-
schappelijke doelen is een belangrijk thema in het gemeentelijk vastgoedbeleid.

Met het oog daarop wordt in de ‘notitie Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer
gemeente Best’ (2018) onder de noemer ‘relevante beleidskaders’ een aantal beleidsnota’s
genoemd:
e Kadernota Maatschappelijke voorzieningen en Uitvoeringsagenda 2011-2014 Visie
op maatschappelijke voorzieningen (2010);
e Beleidsnotitie Professionalisering vastgoedbeheer gemeente Best (2012);
e Notitie uitgangspunten buurthuizen Best (2013);
o Integraal Huisvestingsplan onderwijs 2014-2024 (2013);
e Nota grondbeleid 2015 (2015);
e Beleidsakkoord 2014-2018 (2014);
¢ Wonen met visie (2017);
e Bestuursopdracht 3-sterrendossier ‘Maatschappelijke accommodaties/ buurthui-
zenbeleid;
e Kaderbrief 2017 (2017).

In de genoemde notitie gaat het meer om een opsomming van relevante beleidskaders
dan dat de relatie tussen vastgoed en de realisatie van maatschappelijke doelen uitwerking
krijgt. De vraag ‘welke maatschappelijke doelen worden met welk vastgoed gediend’ wordt
niet expliciet beantwoord. Een systematische uitwerking van de deze relatie tussen vast-
goed en de realisatie van maatschappelijke doelen heeft ook nadien nog niet plaatsgevon-
den.

Deze uitwerking kan een belangrijk onderdeel vormen van de hiervoor onderscheiden stra-
tegische fase. Dit betekent ook dat een stevige koppeling georganiseerd moet worden
tussen de beleidsdisciplines op de verschillende terreinen en de discipline vastgoed.

In de gesprekken is ook naar voren gekomen dat deze koppeling aandacht behoeft. Het
zijn nog te veel gescheiden werelden.

Antwoord op de onderzoeksvraag:

De gehanteerde normen stellen dat er inzicht moet zijn in de mate waarin vastgoedbeleid
wordt uitgevoerd en dat vastgoedbeheer bij moet dragen aan de realisatie van maatschap-
pelijke doelen.

Het eerste deel van de vraag is met “ja” te beantwoorden, het vastgestelde beleid wordt
uitgevoerd en sinds kort (vanaf 2019) wordt er over de voortgang gerapporteerd in de
begroting en rekening (paragraaf Vastgoed). Daarnaast is de raad tussentijds op enkele
momenten geinformeerd over de ontwikkelingen in vastgoedbeheer.

De uitvoering verloopt planmatig en systematisch. Al moet wel worden geconstateerd dat

het tempo van de uitvoering aanzienlijk lager ligt dan in de planning was aangenomen. Zo

is de laatste fases in het uitvoeringspad — na een start van het project in 2012 - nog steeds
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niet afgerond. De doorlooptijd is dus wel erg lang. De beperkte personele inzet vormt
hiervoor mede een verklaring.

Wat betreft het tweede deel van de vraag wordt geconstateerd dat er geen inzicht wordt
verschaft op welke wijze het vastgoed beleid bijdraagt aan maatschappelijke doelen. De
meer abstract geformuleerde doelen zijn ook niet uitgewerkt naar en gekoppeld aan de
verschillende vastgoedobjecten. Voorts is wel een opsomming gegeven van zogenaamde
‘relevante beleidskaders’, maar daarmee is de vraag ‘welke maatschappelijke doelen wor-
den met welk vastgoed gediend’ nog geenszins beantwoord.

2.4 Eisen aan vastgoedbeheer

In dit hoofdstuk komt onderzoeksvraag 4 aan de orde:

Zijn er in het beleid nadere eisen gesteld aan het vastgoedbeheer en wordt aan die eisen
voldaan?

In de notitie ‘Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer gemeente Best’ (2018) is
een groot aantal spelregels geformuleerd, die in acht genomen moeten worden bij het
vastgoedbeheer.

Het gaat in totaal om 44 spelregels, die betrekking hebben op:
e Spelregels Eigendom, onderdeel Portefeuillebeheer;
e Spelregels Eigendom, onderdeel Financieel Beheer;
e Spelregels Eigendom, onderdeel Relatiebeheer;
e Spelregels Eigendom, onderdeel Informatiebeheer;
e Spelregels Exploitatiebeheer;
e Spelregels Onderhoud/technisch beheer;
e Spelregels Organisatie

Met deze spelregels zijn de verschillende aspecten, die bij vastgoed beheer een rol spelen,
goed in beeld. In dat opzicht vormt het een goede basis om het vastgoedbeheer op een
systematische en professionele manier vorm te geven.

Tijdens het onderzoek wordt aangegeven dat de spelregels ook daadwerkelijk worden toe-
gepast. Dat geldt echter nog niet voor alle spelregels. Het totale proces van invoering van
een professioneel vastgoedbeheer is immers nog niet afgerond.

Dat betekent dat bijvoorbeeld de volgende spelregels nog niet echt operationeel zijn:

e spelregel 2 over de beoordeling van het vastgoed door middel van scorecard me-
thodiek;

e spelregel 5 over de integrale benadering bij de afweging over verkopen of verhuren
van vastgoed;

e spelregel 9 over de Bibob toetsing (er zijn nog geen beleidsregels voor de toepas-
sing van de Wet Bibob op vastgoedtransacties);

e spelregel 12 over de concurrentie met eigen vastgoed objecten bij eventuele ver-
koop van vastgoed;

In de gesprekken wordt aangegeven dat het de bedoeling is om het totale proces van
professioneel vastgoedbeheer in 2020 af te ronden. Alsdan kunnen ook bovenstaande spel-
regels operationeel zijn.

Voorts zijn er ook eisen vanuit het Besluit Begroting en Verantwoording (BBV). Daarin
staan voorschriften en richtlijnen over de inrichting van de financiéle administratie, de
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koppeling van doelen, programma’s, taken en producten. Het is de rol van de accountant
hier kritisch naar te kijken.

In de afgelopen jaren zijn de achterstanden in het vastgoedbeheer voor een groot deel
weggewerkt. Zo is er een financieel systeem aangeschaft dat gekoppeld is aan de gemeen-
telijke financiéle administratie. Op microniveau, dat wil zeggen per object afzonderlijk, zijn
analyses over kosten - baten per object en een toets van huren aan marktconformiteit
binnenkort ook beschikbaar.

Ook de relatie met gebruikers is vervat in de spelregels. Mede gelet daarop zijn gesprekken
gevoerd met een tweetal gebruikers: een gesprek met een commerciéle huurder, namelijk
van een ruimte in de sporthal (fysiotherapiepraktijk); daarnaast is gesproken met de Stich-
ting Lumens Groep, één van de 20 deelnemende organisaties in Bestwijzer, een overkoe-
pelende plek waarbinnen samen wordt gewerkt om alle vragen over wonen, zorg en welzijn
te beantwoorden.

De genoemde huurders zijn al geruime tijd “gebruiker” van gemeentelijk onroerend goed.
Lumens door deelname in de Bestwijzer vanaf 2010 en Bestfit is al zes jaar gevestigd in
de sporthal. Beiden geven aan een goede relatie met de verhuurder (= de gemeente) te
hebben. In de twee genoemde objecten is een beheerder aanwezig die o.a. als intermediair
dient bij huisvestingsproblemen en daar zelfstandig de gemeente voor benadert.

Tegen de hoogte van de huur wordt echter verschillend aangekeken.

Lumens vindt de huur te hoog, zeker in vergelijking met de huren die zij in vergelijkbare
gevallen moeten betalen aan andere gemeenten. Zij onderkennen de voordelen van het
samen gehuisvest zijn in één pand met andere aanbieders van welzijn, zorg en werk (korte
lijnen) maar de financiéle consequenties zijn hoog. Lumens geeft aan van plan te zijn om
de verschillende gemeentelijke opdrachtgevers met elkaar te gaan vergelijken om zo de
verschillen zichtbaar te maken tussen door Lumens te betalen huren, de kwaliteit van de
objecten en de te ontvangen subsidies. Hiernaar gevraagd geeft de gemeente Best aan dat
zZij zich bij verhuur van commercieel en overig vastgoed baseert op marktconforme huren;
hooguit kunnen afspraken uit het verleden tot een andere uitkomst leiden.

Bestfit is tevreden over de locatie, kwaliteit en hoogte van de huur. Voor hen is met name
van belang de aanwezigheid bij een fitnesscentrum dat als verlengstuk voor fysiotherapie
kan dienen.

Bovenstaande onderstreept nog eens de wenselijkheid om zo spoedig mogelijk uitwerking
te geven aan het onderzoek naar het marktconforme dan wel kostprijs dekkende huurni-
veau.

Antwoord op de onderzoeksvraag:

Met de geformuleerde spelregels is een zeer uitgebreide set eisen gesteld aan het vast-
goedbeheer. Nog niet aan alle deze eisen wordt daadwerkelijk voldaan. Wel is vanaf 2019
een paragraaf vastgoed in de begroting opgenomen. Bij de accountantscontrole zijn geen
negatieve opmerkingen over het vastgoedbeheer aangetroffen.

2.5 Rolverdeling tussen betrokkenen en informatievoorziening

In dit hoofdstuk wordt antwoord gegeven op onderzoeksvraag 5:
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Hoe is de rolverdeling m.b.t. vastgoedbeheer geregeld tussen ambtelijke organisatie, col-
lege en de raad, wordt hiernaar gehandeld en is de informatievoorziening daarop afge-
stemd?

De rolverdeling tussen ambtelijke organisatie, college en raad zou af te leiden moeten zijn
uit de Notitie Uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer. Uit het volgende blijkt dat
dit slechts ten dele het geval is. Voor de ambtelijke rolverdeling is dit zeker het geval.

Vanwege de behoefte om de informatie en verantwoordelijkheid rondom het gemeentelijk
vastgoed te centraliseren, is besloten om een multidisciplinaire werkgroep Vastgoedbeheer
op te richten. Deze werkgroep bestaat sinds 2014 en bestaat uit medewerk(st)ers van de
vakgroepen: Grondzaken en gemeentelijk vastgoed, Financiéle Administratie, Veiligheid,
Beheer Openbare Ruimte en Ingenieursbureau.

De werkgroep komt om de twee weken bijeen. De verantwoordelijkheid van de werkgroep
is belegd bij de afdelingsmanager Regie en Ontwikkeling. De vakgroepen Beleid vormen
inhoudelijk de opdrachtgever. Zij behoren aan te geven welke behoefte aan vastgoed er is
voor het realiseren van het gemeentebeleid. Zij zijn beleidsmaker, strategische opdracht-
gever en subsidieverstrekker.

De multidisciplinaire werkgroep (opdrachtnemer en aanbieder van vastgoed) stelt zich op
als eigenaar en weegt in samenspraak met Financieel Beleid het bedrijfseconomisch belang
af. Ook zijn expliciet afspraken gemaakt over het portefeuillemanagement op ambtelijk
niveau.

Wat opvalt is dat de rollen voor de ambtelijke organisatie uitgebreid zijn beschreven en
ingevuld, maar aan de rol van het college en de raad bij het vastgoedbeleid is geen aan-
dacht besteed. Dit wil overigens niet zeggen dat de raad en het college niet in beeld zijn
geweest bij de besluitvorming over vastgoedbeleid en de uitvoering daarvan.

Zo heeft de raad in 2012 de uitgangspunten voor het vastgoedbeheer vastgesteld. Vanaf
2019 is een paragraaf vastgoed in de begroting opgenomen. In algemene zin is de raad in
de afgelopen zeven jaar viermaal geinformeerd over de voortgang van het vastgoedproces,
tweemaal middels een raadsinformatiebrief en tweemaal m.b.v. een presentatie over de
stand van zaken op dat moment.

Wat betreft het college is de portefeuille vastgoed belegd via de benoeming van een pro-
jectwethouder. Daarbij vindt een periodieke informatie-uitwisseling plaats via het overleg
met de portefeuillehouder met vertegenwoordigers uit de ambtelijke organisatie. Ook zijn
er formele besluiten genomen aan de hand van concrete vastgoeddossiers en over de no-
titie ‘uitvoeringsbeleid en spelregels vastgoedbeheer’.

In de gesprekken wordt gewezen op enkele belangrijke ontwikkelingen, die nhauw samen-
hangen met de rolverdeling. Zo wordt geconstateerd dat in de komende periode de be-
stuurlijke aandacht voor vastgoed zal (moeten) gaan toenemen. De verhouding tussen
gemeente en samenleving is sterk aan verandering onderhevig. Van de lokale overheid
wordt aan de ene kant een grotere betrokkenheid verwacht maar aan de nader kant ook
een zekere afstand. Niet alles kan meer strak worden voorgeschreven en geregisseerd. De
vraag hoe oplossingen kunnen worden gevonden zal in hauwe samenspraak met de inwo-
ners en organisaties vorm moeten krijgen. Bij de uitvoering van de onderscheiden strate-
gische fase zal daarop moeten worden ingespeeld, zo wordt gesteld. Het gaat daarbij om
veel meer dan het beheer technisch op orde te hebben. De vraag welk betekenis heeft het
gemeentelijk vastgoed heeft om maatschappelijke doelen te realiseren moet daarbij cen-
traal staan.
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Dit heeft ook consequenties voor de inbreng vanuit de ambtelijke organisatie. Tot nu toe
lag het accent op beheer, het wegwerken van achterstanden en de administraties op orde
krijgen. Komende periode moeten strategische uitspraken worden gedaan (gebaseerd op
geactualiseerde uitgangspunten en randvoorwaarden) over de toekomst van elk object in
gemeentelijk bezit: aanhouden of afstoten? De inzet vanuit de vakgroepen beleid is daar-
voor op korte termijn nodig.

Om verdere uitloop in tijd te voorkomen is het nuttig op zeer korte termijn deze benodigde
inbreng te mobiliseren om de strategische fase succesvol af te ronden.

Bij dergelijke strategische ontwikkelingen heeft ook de raad een grote rol. Het gaat in deze
komende fase verder dan (zoals tot nu toe) een nota met beleidsuitgangspunten vaststel-
len en de uitvoering verder aan het college overlaten. Juist een discussie over de strategi-
sche betekenis van vastgoed hoort in de raad thuis.

Antwoord op de onderzoeksvraag:

Aan deze vraag is de norm gekoppeld:

"Rollen en taken m.b.t. vastgoedbeheer zijn beschreven en inzichtelijk voor de betrokke-
nen, daar wordt naar gehandeld en de informatievoorziening is daarop afgestemd.”

Geconcludeerd kan worden dat voor de ambtelijke organisatie de rollen duidelijk zijn ge-
definieerd. Dit is niet op zo’n expliciete wijze gebeurd voor de raad en het college.

Overigens is het college wel in beeld geweest. Bijvoorbeeld door de aanstelling van een
vastgoed portefeuillehouder, periodiek overleg met ambtelijke organisatie en de vaststel-
ling van notities over vastgoedbeheer. De raad heeft in 2012 de uitgangspunten voor het
vastgoedbeleid vastgesteld en is nadien enkele malen geinformeerd via presentaties of
nieuwsbrieven. Sinds 2019 ook via de paragraaf vastgoed in de begroting.
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Bijlage 1
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Verzonden 19-02-2020 Telefoonnummer 14 0499

Onderwerp Bestuurlijke reactie op conceptrapport "Vast wel goed?"
Beste heer Van den Heuvel,

Wij hebben van u het conceptrapport “Vast wel goed?” ontvangen. Met de vraag om op het conceptrapport
te reageren. In deze brief leest u onze reactie.

Algehele conclusie

U stelt dat alles overziende kan worden geconcludeerd dat in Best op een planmatige en systematische
manier uitwerking wordt gegeven aan het vastgoedbeleid. Dat stemt ons tevreden. In de afgelopen jaren is
veel geinvesteerd om het vastgoedbeheer op het huidige niveau te krijgen.

Aanbevelingen en reactie daar op

Uit het onderzoek komen enkele aandachtpunten naar voren. Op basis daarvan geeft u vijf aanbevelingen.
Twee daarvan zijn specifiek geadresseerd aan de gemeenteraad. Ook op deze aandachtpunten ontvangt u
onze reactie.

Aanbeveling 1: Verzoek als gemeenteraad het college om binnen een jaar te komen tot een actueel
beleidskader gemeentelijk vastgoed.

Reactie: In het rapport geeft u aan dat de beleidsmatige uitgangspunten van het vastgoedbeleid dateren uit
2012. En dat sinds de vaststelling daarvan belangrijke beleidsdocumenten (bijvoorbeeld op het terrein van
wonen en maatschappelijke ondersteuning/participatie) zijn vastgesteld. Die ook beleidsmatig consequenties
kunnen hebben op het vastgoedbeleid. Het strategisch vastgoedbeleid gaat met name over de vraag
waarom je als gemeente vastgoed in bezit wil hebben. In hoofdlijn is het antwoord daarop dat het in bezit
hebben van vastgoed geen kerntaak is van de gemeente. Maar dat er wel redenen kunnen zijn om vastgoed
in bezit te hebben. Het is ondersteunend aan de bestuurlijk (door de gemeenteraad) vastgestelde
beleidskaders en doelstellingen. Of met andere woorden, het vastgoed is een middel om andere doelen te
bereiken. Doordat de doelen op bijvoorbeeld maatschappelijke ondersteuning/participatie veranderen kan
het bestaande vastgoed inhoudelijk een andere invulling krijgen. Dat is een andere veranderende inhoud
dan het inhoudelijke vastgoedbeleid an sich. Wij zijn van mening dat de door de gemeenteraad vastgestelde
uitgangspunten en principes met betrekking tot het strategische vastgoedbeleid nog actueel zijn. En geven
de voorkeur aan het uitvoeren van het vastgestelde vastgoedbeleid.

Bifage(r): O
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Aanbeveling 2: Geef als college aan de ambtelijke organisatie opdracht om voldoende (eventueel tijdelijke)
capaciteit in te zetten om de strategische fase op korte termijn af te ronden en neem de resultaten daarvan
mee in het te actualiseren beleidskader gemeentelijk vastgoed.

Reactie: Het klopt dat de doorlooptijd van het project vastgoedbeheer al lang loopt. Het voldoende
investeren in de inventarisatiefase, reparatiefase en optimalisatiefase is van toegevoegde waarde voor de
strategische fase. Maar zowel de optimalisatiefase en strategische fase kennen feitelijk geen eindtijd. Dit is
een continu proces.

Aanbeveling 3: Geef als college en ambtelijke organisatie aan de verschillende betrokken beleidsafdelingen
opdracht voor de beantwoording van de vraag: welk vastgoed wordt ingezet voor de realisatie van welke
maatschappelijke doelen en wat kan eventueel worden afgestoten.

Reactie: Wij zijn van mening dat er goed inzicht is voor welke maatschappelijke doelen het vastgoed wordt
ingezet. Het maatschappelijk rendement is echter nog niet voldoende duidelijk. Daarmee bedoelen we dat
de vraag hoe de kosten van de vastgoedobjecten zich verhouden tot de maatschappelijke baten nog niet
beantwoord kan worden. Het inzichtelijk maken van de kostprijsdekkende huur kan hier in ieder geval al aan
bij gaan dragen.

Aanbeveling 4: Geef in het te actualiseren kader vastgoed ook een duidelijke uitwerking van de rolverdeling
en de informatievoorziening tussen raad, college en ambtelijke organisatie.

Reactie: Zoals bij de reactie op aanbeveling één al is opgemerkt zijn wij niet van mening dat het kader aan
actualisatie toe is. Daarnaast is volgens ons de rolverdeling helder. Ook wat betreft de rol van de
gemeenteraad en het college. In uw rapport geeft u op pagina vijftien aan dat de rolverdeling tussen
ambtelijke organisatie, college en raad af te leiden moet zijn uit de “Notitie uitvoeringsbeleid en spelregels
vastgoedbeheer”. U merkt op dat dit slechts ten dele het geval is. De notitie is echter een
uitvoeringsdocument (vastgesteld door het college) op basis van de beleidsuitgangspunten (vastgesteld door
de gemeenteraad). Dit is de gebruikelijke rolverdeling. Wellicht dat de naam van de fase waarin we nu zitten
( de strategische fase) van het project vastgoedbeheer doet vermoeden dat de gemeenteraad hier een
prominente rol in heeft. Het is echter een fase in uitvoerende zin. Waarbij de ambtelijke organisatie de
spelregels met betrekking tot het vastgoedbeheer uitvoert. En vanzelfsprekend de raad betrokken wordt als
de situatie daar om vraagt. Of anders geinformeerd wordt via de paragraaf vastgoed in de begroting.

Aanbeveling 5: Pak als gemeenteraad meer de kans daadwerkelijk te sturen aan de hand van het te
actualiseren beleidskader vastgoed en de paragraaf vastgoed in de begroting.

Reactie: Ook bij deze aanbeveling komt aan de orde dat wij anders kijken tegen de noodzaak om het
vastgoedbeleid te actualiseren. Wellicht kunt u in het rapport concreter aangeven wat er volgens u
geactualiseerd moet worden en daarmee de gemeenteraad in staat stelt om meer te sturen.

Burgemeester en wethouders van Best,

Hans Ubachs Ceciel Noordman
Burgemeester secretaris

Bifoge(n) O 00 O
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Bijlage 2

Normenkader

De normen voor dit onderzoek zijn afgeleid uit:

e het Besluit Begroting en Verantwoording provincies en gemeenten (BBV)

e Dbeleidsnotitie Professionalisering Vastgoedbeheer, vastgesteld door de raad op 7
mei 2012

e notitie Uitvoeringsbeleid en spelregels Vastgoedbeheer, vastgesteld door het Col-
lege van B&W op 1 mei 2018

e de paragrafen Vastgoed van de Programmabegrotingen 2019 en 2020

nummer omschrijving

Vraag 1 Welk vastgoed heeft de gemeente in bezit en/of beheer en wat zijn de bijbe-
horende financiéle componenten hiervan?

Norm 1a Er is volledig inzicht in de waarde (WOZ, boekwaarde, verzekerde waarde) van het
gemeentelijk vastgoed

Norm 1b Er is volledig inzicht in de gebruikers en de activiteiten die in elk object worden uitge-
voerd

Norm 1c Er is volledig inzicht in kosten en opbrengsten van het gemeentelijk vastgoed

Vraag 2 Is er beleid vastgesteld voor het gemeentelijk vastgoed en wat zijn de doelen
die de raad daarmee wil bereiken?

Norm 2a De gemeenteraad heeft beleid vastgesteld voor het vastgoed.

Norm 2b De gemeenteraad heeft concreet aangegeven welke doelen er met dit beleid moeten
worden bereikt.

Vraag 3 In welke mate wordt het vastgoedbeleid gerealiseerd en wordt bijgedragen
aan maatschappelijke doelen?

Norm 3a Er is inzicht in de mate waarin het vastgoedbeleid wordt gerealiseerd.

Norm 3b Er is inzicht in de mate waarin vastgoedbeheer bijdraagt aan het realiseren van alge-
mene maatschappelijke doelen

Vraag 4 Zijn er in het beleid duidelijke eisen gesteld aan het vastgoedbeheer en wordt
aan die eisen voldaan?

Norm 4a Aan het vastgoedbeheer zijn duidelijke eisen gesteld.

Norm 4b Aan de gestelde eisen wordt daadwerkelijk voldaan, inclusief een paragraaf vastgoed
in de begroting.

Norm 4c De accountant heeft in het kader van de controle van de jaarstukken geen negatieve
opmerkingen over de financiéle verantwoording van het vastgoedbeheer.

Vraag 5 Hoe is de rolverdeling m.b.t. vastgoedbeheer geregeld tussen ambtelijke or-
ganisatie, college en de raad, wordt hiernaar gehandeld en is de informatie-
voorziening daarop afgestemd?

Norm 5 Rollen en taken m.b.t. vastgoedbeheer zijn beschreven en inzichtelijk voor de betrok-
kenen, daar wordt naar gehandeld en de informatievoorziening is daarop afgestemd.
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Bijlage

II Huidige beleidskaders

Op 7 mei 2012 heeft de raad de Beleidsnotitie Professionalisering vastgoedbeheer ge-
meente Best vastgesteld. In deze beleidsnotitie worden de uitgangspunten voor eigen-
dom en beheer van gemeentelijk vastgoed benoemd.

Het gaat hierbij om algemene principes, de voorwaarden waaraan moet worden voldaan
om vastgoed te verwerven of te behouden en de uitgangspunten voor een adequaat be-
heer van vastgoed.

Hoofdprincipes voor het gemeentelijk vastgoed

De gemeente gaat uit van een aantal principes om het efficiént gebruik
van haar accommodaties te stimuleren en een maximaal maatschappelijk
rendement te behalen.

e De gemeente streeft naar een zo hoog mogelijke bezettingsgraad van
haar vastgoed.

e De gemeente rekent marktconforme tarieven aan de gebruikers van
haar vastgoed.

e De gemeente concurreert niet op een oneigenlijke manier met de
markt als aanbieder van ruimten.

e De gemeente beoordeelt het vastgoedbeheer als zelfstandig prestatie-
veld, waarbij het streven is om het financiéle resultaat van de vast-
goedportefeuille minimaal kostenneutraal te laten zijn.

e De gemeente gaat uit van locatieonafhankelijke subsidieverlening.

e Bij subsidiering gaan we uit van de maatschappelijke opbrengst van
activiteiten.

e Gebruikers krijgen de vrijheid om hun accommodatie naar eigen in-
zicht zo efficiént mogelijk te kiezen.

Voorwaarden voor vastgoedbezit

Het bezit van vastgoed is geen kerntaak van de gemeente. Er zijn wel re-

denen te noemen om vastgoed zelf in eigendom te hebben. Eigendom

geeft maximale invloed op het gebruik van het vastgoed, kan de goed-
koopste oplossing zijn of strategisch gezien de beste mogelijkheid bieden
om vastgoed flexibel in te zetten bij zich wijzigende omstandigheden.

e Vastgoedobjecten kunnen worden aangehouden of aangekocht als zij
voorzien in de huisvesting en ondersteuning van het bestuur en de
ambtelijke organisatie en diensten. Doelstellingen zijn het voorzien in
effectieve (kantoor)ruimte, een lage prijs van huisvesting, bijdragen
aan de uitstraling van de gemeente en het bijdragen aan beleidsdoel-
stellingen. (Categorie: Eigen Huisvesting)

e Vastgoedobjecten kunnen worden aangehouden als dit het maat-
schappelijk belang dient en de markt hierin niet voorziet. Deze objec-
ten worden in een permanente exploitatie ondergebracht. (Catego-
rie: Beleidsondersteunend)

e Vastgoedobjecten kunnen worden aangehouden en tijdelijk in exploi-
tatie worden genomen wanneer er strategische redenen zijn om deze
aan te houden. Voorbeelden zijn:
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» Vastgoed waarvoor plannen worden gemaakt om het een nieuwe
bestemming te geven.

> Vastgoed, aangekocht of aangehouden in afwachting van ruimte-
lijke ontwikkelingen.

» Het voorkomen van afhankelijkheid van commerciéle verhuurders
wanneer bekend is dat de eisen die het huidige gebruik aan het
pand stellen gaan veranderen.

» Wanneer een uitzonderlijke situatie het wenselijk maakt dat de
gemeente ook civielrechtelijke zeggenschap heeft over een vast-
goedobject.

» Wanneer zonder participatie in het vastgoed de ontwikkeling door
een derde van een maatschappelijke dienst onmogelijk is. Bij der-
gelijke participaties moet blijvend worden gezocht naar andere in-
vesteerders voor het gemeentedeel. (Categorie: Proces onder-
steunend/strategisch)

e Vastgoedobjecten die niet aan bovenstaande criteria voldoen, maar
waarvan het exploitatieresultaat winstgevend is, kunnen worden aan-
gehouden. Vervreemding heeft in dat geval geen urgentie. Als zich een
goede kans voordoet om het object te vervreemden en het pand voor de
gemeente geen strategische waarde heeft, wordt tot afstoting overge-
gaan. (Categorie: Commercieel en overig)

Uitgangspunten van vastgoedbeheer

Voor vastgoed dat conform de bovenstaande redenen in eigendom is ge-

komen bij de gemeente worden hieronder de uitgangspunten voor het be-

heer neergelegd.

e De verantwoordelijkheid voor de prestaties van het gemeentelijk vast-
goed wordt binnen de organisatie op één locatie belegd.

e De vastgoedorganisatie treedt op als eigenaar en verhuurder van ge-
meentelijk vastgoed.

e De vastgoedorganisatie richt zich bij haar activiteiten op een maxima-
lisering van de maatschappelijke en verhuuropbrengsten tegen zo ge-
ring mogelijke levens-duurkosten.

e Er wordt gezocht naar gemeenschappelijk gebruik door gebruikers en
maximalisatie van de bezettingsgraad van vastgoedobjecten.

e Beleidsmakers op het maatschappelijke terrein en de beheerder van
het gemeentelijk vastgoed richten zich ieder op hun eigen taken. Zij
besparen op kosten door samen te zoeken naar een optimale benut-
ting van de ruimte, en het daarbij passende vastgoedbeheer en -on-
derhoud.

e De gemeentelijke vastgoedorganisatie verhuurt ruimten met een vast-
gesteld kwaliteitsniveau voor wat betreft inrichting en technische instal-
laties en verlichting. Deze zijn gericht op een normaal gebruik van de
ruimten. Aanvullende wensen die voortkomen uit bijzonder gebruik
van de ruimten komen ten laste van gebruikers.

o De verantwoordelijkheden die eigenarenbeheer en vastgoedobjecten-
beheer met zich meebrengen worden beschreven en de gemeentelijke
vastgoedorganisatie behaalt efficiencyvoordelen door de regie op deze
werkzaamheden in eigen hand te houden. Dit dient vakkundig te
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gebeuren en wordt niet in handen gegeven van vrijwilligersorganisa-
ties en organisaties wiens corebusiness niet het vastgoed betreft.

e De verantwoordelijkheden voor de tijdelijke exploitatie van leegstaand
gemeentelijk vastgoed ligt bij de vastgoedorganisatie. Bij in gebruik
zijnde vastgoedobjecten is de exploitatie de verantwoordelijkheid van
de gebruiker/ huurder.

e De uitgangspunten gelden ook voor vastgoed dat in het kader van toe-
komstige ontwikkeling is aangekocht en slechts tijdelijk in haar beheer
is. De vastgoed-organisatie houdt rekening met de duur van de beheer-
periode en het toekomstige gebruik zoals die worden aangegeven door
de ontwikkelaars op basis van hun plannen.
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Bijlage 4

Overzicht eigendommen en gebruikers

25
Bijlagenboek behorende bij Februari 2020
Rapport "Vast wel goed?”



S9IPUNy UBA S1eUIqUIO)

Wnijuadpuly [eeiBajul

S[iMmIapuo ua pbnaj

(U210 +) "dap |9zaly 2Q WNUIDPUIY

SIPUNJSIMIBPUD SIMISPUO 39ZoDH00A SliMISpUO Ua pbna| 3b63]|0D) 099GIa9H 0S1-8b1 DomJablimz op WONIM| €T |
apunyslimiapug BueAdo+ SIMISpUO JieWig s{imiapuo ua pbna (noyed +) SNIUOJUY IS |OOYISSIS 1 1PYISpUlA|Z

GQ "1D|y 12BASUISIIMZ

SpuUNsliviapuQ Bueado+ sIMI9pUO Jiewiid S(IMISpUO US pbna (u1210y +) "dap buoidsuaAaz aQ |00ydssiseq ¢ JeenssueuialoN'bing| 0
UeAdO+ SIIMI2pUO JIewt], S[IMIpUO U2 pbna| (noyied +) uliejd WNUadpuny Gz ueejewiuz uIbuILo)| 6
Bueado+ mﬂ_z:w puO Jiewiid S[IMI2pUO Ua pbnay (U110 +) [9Zay 8@ WNIJUDPUY G 1eensuasue( 7 sUe3Rnas| g |
Bueado+ wu.nzr_m puUO Jiewiid s{imiapuo ua pbnar| ("d"1+) WOoOoquil[y OUOPASH 'dap SNIUOIUY IS Siseg £ 13yuapieed| £ |
BueAdo+ SIIMISPUO Jiewi S(IMISPUO U3 pbnag (ouiquieg +) |[gnueLWW] [00yDSSISeg T 1eensfownT uea| 9 |
Bueado+ SIMISpUO S[IMISpUO U3 pbna(] (uIa10y +) PuoJdSUSASZ 20 |00YISSt: T IOPeH| S
BuBAdO+ S[IMISPUO J1ewlL, S{imiapuo ua pbna| (U0 +) uliield WNJUSdpUD T2 1PR1ISI99ULIBA SSUUBYO([| b
BueAdO+ S(IMISPUO Jieluild S[IMIpUO US pbBnag ("d"] +) 19desiaed aQ |00YISSIS 62 Jeensunajiap sauueyor| € |
ueAdo+ S[IMISpUO Jielild ~ s[IMJapuo ua pbnar “(noued +) ¥OUopAaH 3p |00YIssiseq 8 1een1snssog ap xel| ¢ |
SIpUNSIIMIaPUQ Bueado+ s{iMIapuo Jiewilig S{IMISpuUO U3 pbnar (U210 +) WOOqUII[Y 9P WN.QUIdPUI 1 1ayuapieed
21DUNJSYINIGab 3bLAAQ Suiazeysempueig | Sulaze}I9ampuRlg ©] bomiablimz ap WaIIM| T2
SIPUNSLASAPUL BUDHOMISAIBAIY Jeensnaljiiy winibejsdo 9Z 9p 92913| 07 |

SPUNJSWONUSalig [EXTEIEN] Wiy a1equadQ Jaayag [EXEIE] € ueejx1jeag sosulld |61
S1PUNRSWOoNUSANIG 3940]6107. 3nedpiied Ua buUUNa)SIapuQ 19zlimysag £/1 9pUSMBUUOZ| 8T
SPUNASWOoNUR(ig Wwin;Uadua1abuor S{IMIapuQ ua pbnar OpO] WNQUI1UIBUO(| 69 JeeNSI9BUISSEM UBA qOdB(| /T

] SIPUNJSYINIGSB SBLSAD

MNOGab oSLOISIINNINY

BUIAS|USWIES U3 JNN3jnD "HOGS

USJOWPUIM

qT 32eSUJoW

o

apunyuod: pequiamz BulAsjUaWES Ua JNNynD 'Hod ulyjoq ap pequiamz (/ ueejuods
od |eezwAo BuiAs|uaWeS ua Jnnyjn) 'Hod: 13)DBSI3Bd 9p [ERYO|WAD TE 1PENSUNSIA SSUUBYO(|
od! |eezwAo m: IASJUSLUBS U3 Inn3jnd) ‘pod SnpJeulag [eexo|wAD / JeeRSuUasue( ] sLUeRIS| €
0 |eezwAo 3JUsWeS ua JnNnyn) ‘Hods USp[aAIaH |ee30|WAD)! 0T lPuiaIpuay |zt |
apunyod: |eezwAS %:w annyn3 wods BUOIdSUSASZ op [EBYO|WAD &3 _oe_mz_ 11|
S3anDuUN UBA a11euiquuio) |equods BulASjUSLWIES UD Jnmyjn) '1ods 359qUaISoeN [eyiods /T ueejXieag sasulld| 0T
S1PUNJH0ds ‘MNOGab SHUIDIUSIIA BulAajuaLWeS Ua JnmynD ‘10ds Am:_m_cw‘_gm_::wu V.1vg U2aUJOOA) puesboa] & [oWWoq 3p| 6 |
Spunyiods PI9ALI0dS (1 [2ex0|paaly B U Jnmyn) "pods Z ueeppi9| 8
a1punuods PI2AHI0dS (1q |ee30|pa3) ] ua Jnmnd “‘pod GO 1PRJISISPUISSEM UBA qOdB(| /
311DUNJOAS IER BuiAsjusWes ud JnMn) 'Jod: 19 JeR1}SI2PUSSSEAN UBA qOJB(| 9
31punyod BuiAsjuaWwes ua anmyjn) 'Hod: JINIOOA umwm AANY e ueejuods| §
3PUNJ0d! BuiAs|USLLIPS U 1NNyND) 104! 3529 QNPASD0H Paxin ©g ueepiods| &
SnpunpsWoyuaallg Bul, U annynD ‘pod: J00dsInnyn) Z¢ upjdsinypeey| ¢ |
21DUNASWIONUD wﬂ_ BuiAS|USWES Ul JNNjND "H0d! 13]eayuINNIeN uuely J0[ | 9 bamuuely 30[
SIPUNASWoNUINig Sinysdeydsuaaliag BuIA3|USWIES U Jnnjjn) '1od 1SUJ3pUIA SINyUNng 9T 19UI3pUIA
PuUNSHINIqGID PI2AspIsj2qqns PI2ASPIS|2qPpj0o0H 12)1n1gab /weeualqo Palqo
( 19 Ul puosbiapuo ua ) il Y21Z1A0

Isag sjusawab paobiseA JYdIZIaA03)|INaja10d T 26e|ig

26

Februari 2020

Bijlagenboek behorende bij
Rapport "Vast wel goed?”



1920, sje (jey3iods) pusuUNISIDPUOSPIBIR] [PMOZ = 4
y21zabsdiop pwiaydsag = g

JusWNUOW = W

(yeesy-nue) an 1gab us’n [JEECIEED) JPUNISPIdJaq Ul \v:ﬂmwww; 0O 1eeJISU30) 7519391 uer| 11
(eesy-nue) a YSyInIgab usag Pi3I3q U3’ N PI9|9q Us39 pueyshas €2 - TT [2AN3UPIIM | 0T
(een|-pue) anounySyInigGab Usoo pIS|2q U999 SIPUNSPIBIEq U39 [IZS:EER S1-6 [9ANSUPIM| 6
o In1gab U239 p13|2q usa o F use9 puelsbasT bC-T |9AN3YIIMZ | 8
SPUNS}INIGab uaag EECEES) 3IPUNJSPIdIaq U339 puesbaa B 18eISUDS0g Udp UeA UeW]| /

anounaswoyuaalig SEECIEED) 3NOUNYSPID|3q U deydspusiip 2g buibiuaiaapodsjabuay 6 bamsiyoequuy 19|
SIpuUnswoyuIalig VEECIEED) E I SEECEER) Buoidssaz a@ sinyunng G UIS Bamsnispueld| §

anpunpswoyuaalig EECICEED) El I ['EER) JUIMIBAQ p1ayua] buibiusisauspuoyaniod T pedylig | ¥ |

3DUNJUOO EECICEED) 3NOUNYSPIR|Rq U9 Buiuom apueelsiip 11 Yiediapuexaly Wajim €]

BIPUNSYINIqab abUSAQ FEESNERS) EEESEECEER) 193e31 | 359q0ig d00dS0Iq SIaey 6T JPenSSUONES| ¢ |
SIPUNSYINIQab SbUSAQ SEECIEER) SIPUNJSpIajaq Uaa9 “JOAUIAINP}SO D08 JDI[BULIOOA 0¢ bomueyiaH| T

SIPUNSYIniqab abLaAQ EESKEED) SIPUNJSpIajeq U335 Juawdinbapuily Z JoIUSYIeH | 8T |
[ NEESKEES) SIPUNJSPIa|eq Usan 1599 O15A4 /G 1eBNSI9BUSSSEM UBA QODB[[ /T
W 3IPUNIO0}UE, [EECNEES) 1DUNJSPIBJRq uaplioy Jap uea puedioojuey 1 1eens100ds |9
3Puneed pigj2q us’9 € xogabese 99 Jeeqs|eeuryeullRYIM |
SIpunysaxed EEESNEES) Z xogabeieg 267 1eeJ351amnoag UeYO[| b1 |
APuUNIdNIed piajaq uas 1 x0qabeieq €¢ yeensdly ap uef|¢
JIpunpyaaxied FEESNEES) 91SOAUDIOW dbelebiaaxIed| Z 32eNSUBIOW [ 2T
SanPUNy UBA SNeUIqUIOD) Buipaysaqbeq O[j9 buipa1sagbeq / 39.10H T 1eenspey bISH[TT
apunjbueadosapuny | JliigiaAbepiapu I U299 3|doad @ bueadosapury £ ueejeww3 uibuiuoy | 0T
o Bueadosapury MPUNYSpIdfRq U 19yuapieeq uia|diapury UIaJ0N CT 1BYISpUiiA| 6
apunyt doJapury SNDUNYSPIda] U339, 6¢€ 1ee1sdwod 6¢€ jeensdwoll| g
apunjbueadolapury BPUNJSPIaJaq Uaa9 PASH do15 XN 0S4 + NOUOPASH 2]doad 9N 61-L1 [PANBUPIM]| £
anpunjbueadosapuny | 3DUNJSPIaIq U339, €-T [2ANayp| €-1 [9An3UplIM| 9
anpunjbueadoapury RS EEREER) £ PUI3pulA| §
puly Ee IS EEFEER) z 1eds| ¢
puiy APUNYSPIBJE] Usa9 B/ JeRIISUND[IDA SaUUBYO[| € |
nounjbueadosapury 3NDUNJSpIRj2q U339, [T 1eBASUN3IIaA Sauueyor| z
punjbueadosspuny JMiqIanbepiapui eSS EIECINEED) /7 yeenssueuajoN bing

SIPUNJUOOM uadoyuee aypsibalesis paobjseA y(1[31udaLUab Ua Ua)ezpuoiy 9T bOMPPA| |
SIPUNJUOOM uadoyuee aydsibaiesis paohiseA yij33usawab Ua uayezpuoin T DOMPIPA| T
3PUNyaLASNpUT P NEENED) NINigab uabig ENEEENED) 01 Bamuanlipn| Z
3pouUnJoojuey u39 N1n1qab uabig SINYaUILBWH Z uig|dsdiog| 1

aPuUNISRINIGID PIRASPIRI2qqns PISASPIS|3qPJO0H 1241136 /weeuafqo »a3lqo 7

27

Februari 2020

Bijlagenboek behorende bij
Rapport "Vast wel goed?”



andunyod piajaq uazy [ECIIEER) QHOS 21 bamyaoH] v
ISWIO! [EELEES) q U39 3ley buibiuaiaAunng egz bampade)y| €
) [FEELEES) ] U39 “S'A’0 sinyunng e1 bamasuanouaals| 7
2DUNHSWO! NEECNEES) 911DUNJSPIdRY U39 L WNQua) 39K, sInyunng p Jeds| 1

e e T RS RS |

SmounpaaIeg [EECKEES) 2PUNJSPIBIAY Uaa9 abeseb puoibiapuQ 61 JeensIamnoig (| 9
EBSES ] [EECNEES) 3MPUNJSPIS|Rq U9 3beieb puoibiapuo Gg Jeensuewyag preusag| §
EGSINES IR [EECNEES) 2PUNJSPIBIAYq a9 3beieb puoibiapuQ £g JeensueUnPag pJeussg| b
EFSINESIEE] EESNEES) 2DUNJSPIBIRq U9 abeseb puoibiapuQ 18 1ee535UBU pieusag| £
EEESIEE] EESNEEDS) 3MDUNSPIIAG U239 abeseb puoibiapuQ £ eensuewnag pieusag| z
ERENINEEIEE] EESNEES) 3PUNJSPIBIA] U39 abeseb puoibiapuQ TZ 1ee5j5UeU3g pleuidg

s e T e |

210UNYSHINIGab abLdAQ uadoyuee aydsibajens PaoBiseA yli|3uaawwab Ua Uayezpuolo UEON UBA Yy ¢ bamasapey| 1
SUNJ3LISNpUT JUN puoIbISpUQ aneddiUeg US BUIUN3ISISpUQ asm pedsiuua | /Jee1}SI9eUSSSeM UBA (| 2T
31PUNJaLISNpUT Jiun puoibispuQ anedipiied US bUIUN3SIAPUD asm / Bamsyypequiy| 1T

a1punpswoyuaalig MN0GabsBbuIBIUaIaA puoibIapuQ Buing) U3 Jnnyn) uods 1s2g pnQ bunnods 11 pinZ uee(sog| 01
3punjuods Uaueq U3 aunuey puoibiapuQ BUIAS|USLUES U Inn3|nD) 'H0dS 68, DUIUSBWS "A"L & UeRRPIIS| 6 |
anpunpiods USP|2A U3 aupuey puolbiapuQ BuIAg) S Ua Jnmyn) "pods SI|eYDIly [BRI3USD DUIBIUSISANRI[Y Z ueeap|9| 8
apunods Uap[aA U aunuey puoibiapuQ BuIng) S uD Jnnyn) "uods (3529 AL1) 3s2g buibiuaiaasiuua| ume g bampuey| £
apunpiods U3PJdA U3 aunuey puolbiapuQ BuiAg) S ua Jnmyn) "uods gMQ bulbluaISA|EqHOY GQ JeRIISI9RUDSSEA UBA qOde(| 9
apunuods|  uap|dA ua aunquy ‘aunuey puoibispug Buirg) S U3 Jnn3n) "Jods JNJOOA 1598 "A'AN Y ep ueejpods| §
anpunuods UIPJAA U dunuey puoibiapuQ Buingy U3 Jnnyn) "pods 1598 qnPASYD0H paxin eg ueejuods|
apunjuods|  uapjdA ua aunquy ‘aunuey puosbiapug Buing) U3 Innyjn) "pods SAoqeulwPyiIM "A'A T 1PR1ISISRUISSEA UBA qOdB(| €
anpunjuods PJ2A U3 aunuey puoibiapuQ BuiASJUaWeS U3 Innyn) "1ods )y qnppanbuelad G bamsyyequiy| z

21PUNASWoNualig xI33el3] puoibidapup Buinsjuawes ua anmyn) Jods EEEETE T 12eSnssog ap xel| 1

(uapsap fiq wopuaba ui pued) uapuoibiap puaby 2

28

Februari 2020

Bijlagenboek behorende bij
Rapport “"Vast wel goed?”



