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Wat gaan we doen?

e Introductie

e Achtergrond

« Aanleiding

e Twee casussen: van breed naar smal
e Discussie a.h.v. stellingen
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RO beleid Amsterdam gaat over op kasstroomsturing 1
AMSTERDAM - De gemeente Amsterdam gaat scherper
sturen op inkomsten en uitgaven binnen de
bouwprojecten in de stad. Dat betekent dat er binnen
een project pas investeringen kunnen worden gedaan
als er op de korte termijn zekere inkomsten tegenover
staan. De ruimtelijke sector in de stad wordt op deze
manier minder gevoelig voor conjuncturele
schommelingen. Echter, voor noodzakelijke
voorinvesteringen wil de gemeente de komende drie
jaar € 60 mln vrijmaken.
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DEN HAAG - De verliezen op ruimtelijke plannen van alle gemeenten gezamenlijk kunnen oplopen
tot € 2,9 mrd. Dit is € 500.000 meer dan het tekort dat vorig jaar werd geraamd. Dit blijkt uit
de actualisatie van het rapport ‘Financiéele effecten vastgoedcrisis bij gemeentelijke
grondbedrijven’ van Deloitte. Door de grote verliezen bij grondbedrijven komen de komende
jaren 35 gemeenten in de gevarenzone. Dit is twee keer zo veel dan het aantal dat Deloitte
vorig jaar voorspelde.

Tekorten grondbedrijven brengen 35 gemeenten in gevarenzone ‘

Doordat kantoren, bedrijventerreinen en woningbouwlocaties niet tot ontwikkeling komen,
lopen de renteverliezen op aangekochte gronden op en blijven de opbrengsten achter bij
eerdere ramingen. Volgens hoogleraar Friso de Zeeuw in Aedes Magazine dreigt de artikel 12
sEtatuhs -donder curatele van het Rijk - ondermeer voor Tilburg, Breda, Apeldoorn, Maastricht en
nschede.
Deloitte Real Estate Advisory stelde het rapport vorig jaar op in opdracht van de VNG en de
ministeries van Binnenlandse Zaken en Infrastructuur en Milieu. Nu zijn de laatste
begrotingsgegevens van de gemeenten verwerkt. Het directe verlies op grondexploitatie loopt
op tot € 1,8 mrd en het indirecte verlies op plannen met een positief plansaldo bedraagt € 1,1
mrd. Dit betreft verdamping van toekomstige winsten die vaak de dekking vormen voor nieuwe
ruimtelijke en infrastructurele projecten. Grondbedrijven hebben inmiddels wel maatregelen
genomen. Volgens de onderzoekers hebben de gemeenten wel voor het eerst de financiéele
tegenvallers verwerkt in hun jaarrekeningen. De voorziening voor toekomstige verliezen bij
grondbedrijven is gestegen tot een bedrag van € 760 mln.
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Transformatie kantoorgebouwen haalbare optie ‘

ROTTERDAM - Het rapport "Transformatie van kantoren gaat niet vanzelf' is door minister Donner
aan de Tweede Kamer gestuurd. Uit het onderzoek dat door SBR is uitgevoerd blijkt dat in veel
gevallen transformatie van leegstande kantoren naar definiteve of tijdelijke woonruimte bij de
meeste projecten een haalbare optie is.

De belangrijkste conclusie is dat transformatie in veel gevallen goed haalbaar is, maar dat er in de
praktijk nogal wat belemmerende factoren zijn. Deze hebben niet alleen betrekking op de markt - te
hoge boekwaarde en daarmee vaak een te hoge vraagprijs, maar ook op de processen bij
gemeenten.

De huidige manier van werken bij gemeenten sluit niet aan bij de voorwaarden die nodig zijn
om het proces van transformatie en herbestemming structureel op gang te brengen en
leegstand tegen te gaan.

Verder is er geen sprake van gelijkwaardige concurrentie tussen nieuwbouw in uitleggebieden en
transformatie van bestaande kantoorgebouwen.
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Achtergrond
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Aanleiding
‘

e Door marktontwikkelingen en overheidsbeleid ‘moeten’
gemeenten ‘anders’ met ‘minder’. Ook op het gebied van
ruimtelijke ordening.

e Gevolg:
Gemeenten worden bewust van de noodzaak de eigen

organisatie onder de loep te nemen O\
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Casus: Bezuinigingsopdracht

Top 10 gemeente '

DE BTZ2UIN\GIN GEN TROFFEN
Totale bezuinigingsoperatie: pe LokALE BBLISTHEER HARD

> € 50 mio. (structureel)

SLYF AF Mo&net..’ DIT 1S oNS LAATSTE DOEK

v
Opdracht: circa 10% (structurele) & @

bezuinigingen ‘ruimtelijke kolom’ . ~—~—— g%

E S (
Resultaat Atos/Metrum: “ /\A\) ) /

bijna dubbele bedrag!
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Scope onderzoek - Ruimtelijke Kolom

= Structuur

Omvang (80/20)

» Principes

= Opbrengstenfkosten
3 g * Omvang
« Rekenregels i e
. = Direct/indirect
= Beleid

Visie/strategie

= Procesinrichting

Begroting | Organisatie-

inrichting

Externe
ontwikkelingen

» Risicomanagement
= Standaardisatie

Processen |° End-to-end

= Koers en Ambitie;
» Doelstellingen Beleid

» Principes/
werkwijze 3 ]
Organisatie
- PAC Besturing Projecten  ° Aanta
» Rapportages * Omvang
= Methodiek

» Escalaties < Partners Prestaties

= Afwilkingen = Prioritering

Beheersing

Inhuurfinkoop

Realisatie doelstellingen
Afwijkingen
Effecten (maatschappelijk)

* Regionale samenwerking
Zelf doenfuitbesteden

Risico

Bijsturing




Onderzoeksmethoden

e Business Performance Improvement: '
werkwijze, besturing, menskant en systemen

 Lean management:
oo netdaki | Drie vormen verspilling:
De doelstelling van verbetering _ Herbewerking (dUbbel]ng)

Kwaliteit .
: - Overbewerking (te veel)
e ez Meveid ________ Kesten ., ________ . .
i A A ok - - Correctie (corrigeren,
: . . Value | : De rechter pijler: | ove rn]eUW)
i De linker pijler: Steam Het | Operationeel |
| Optimaalontwerp ~ Mapping | ‘e B e | folaYoke management: |
| Flow | | deimplementatie |
I en Pull 1 I |
e LB
! Stabiliteit Himas nspumk :mstheid -1u3& 3 : ‘
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Aanpak Atos/Metrum
E 2 [T

Ruimte zoeken Uitwerking

Dialoog 1 + Dialoog 2 Vsl

Voorbereiding Analyseren

Communicatie met management en medewerkers

= Aftrap opdrachtgever Externe analyse: Drie dialogen Ultgewerkte varlanten Afronding:

« Samenstellen en » Gesprekken met (workshops) gericht op o.b.v. de sessles In de * Presentatie aan
installeren, inpraten externe partners het zoeken naar vorm van voorstellen management
ondersteuningsteam » Externe oplossingan meat voorzien van business = Communicatie naar de
Verzamelen ontwikkelingen creatieve werkvarmen cases sectoren
documenten = Opgave van morgen « Oplevering definitieve

« Bepalen van de gemeente Externe ronde tatel Varlanten worden stukken
gesprekspartners gerichtop frisse Kijk van besproken met = Afsluiten project met

« Inplannen gesprekken Interne analyse buiten Managementteam teams
Inplannen rapportage- * Beleid Rulmtell]ke kolom en
momenten « Begroting KMapadement sessle worden getoetstop

« Opstarten « Organisatie-inrichting wal heeft de stad nodig Julstheld en
communicatie * Processen haalbaarheld

« Installeren denktanks « Projecten Medewerkersessie de

* Prestaties resultaten van de twee
= Partners denktanks vergelijken
« Besturing an baspreken.

Afspraken ~ creativiteit zorgvuldigheid duidelijkheid
4 -

Planningin Focusgebieden Kansrijke Ultgewerkie Definteve
detail imbeeid ideeen varianten rapportage
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Save Save

_P Resultaten ',.

Totaal pakket bezuinigingsvoorstellen > € 9 mio. 1

doen ambitie
Onderwijshuisvesting .

Gebiedsgericht werken .

Inrichting en beheer openbare ruimte

Beheer groen en recreatievoorzieningen .

Bestemmingsplannen etc

Vergunningen
Grondbedrijf

Op straaten in de wijk

Financiéle veiligheidsmarge

Onvoorzien

Financiéle regie en programmasturing
Programmering en inzet ambitie . .




Casus: (Re)organisatie afdeling
Grondzaken i.r.t. veranderde markt

« Aanleiding: Ambitieuze opgaven in grondbeleidnota. l
e Vraag Metrum: Opgaven markt, nota
Grondbeleid

Ideale organisatie er\

inrichting afdeling
Grondzaken

I Huidige organisatie en

inrichting afdeling
Grondzaken
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Visie Metrum

“Waardecreatie door afdeling Grondzaken” 1
Een afdeling Grondzaken die waarde creé€ert in het primaire

proces (van ontwikkeling en uitgifte);
- Door accurate vertaling van marktsignalen in plannen;
- Met korte doorlooptijd en flexibiliteit in rekenen en tekenen.

o Evenwicht tussen de sturing en de beheersing van de primaire en
ondersteunende processen staat hierbij voorop;

e Concluderend: meer ondernemen, risico’s nemen, met grip;
« Visie: ‘Ondernemen in Control.’ (Binnen publieke domein)
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Visie waarop?

MARKT

| Rest Gemeentelijke Organisatie

Processen

. Primaire proces: Beheersing van primaire
proces:

Aanhaking bedrijfsvoering o.a.:
1. P&C cyclus
2. Control projecten

1. Heroverweging plan
< | 2. Herstructurering
3. Van nul -> nieuwe locaties

- |

| Rest Gemeentelijke Organisatie




‘Ondernemen in Control’

In Control:

Ondernemen:

Balans in sturen,
uitvoeren,
verantwoorden, toezien.

Slagvaardig, flexibel,
risico nemen, prioriteren.

N
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Wat is nodig

e Herijken organisatorische positie Grondzaken:

- Centralisatie van het primaire proces van ontwikkeling en uitgifte
in één afdeling Ontwikkeling en Programmering;

- Versterken competenties van medewerkers, aantal en invulling
functies en cultuur.

o Context vraagt aansluiting organisatie en markt:
- Een afdeling Grondzaken die van buiten naar binnen denkt;

- Maar die ook op zo’n wijze ingericht is dat slagvaardig en snel kan
worden ingespeeld op veranderde marktomstandigheden.
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Het marktatelier: scharnier tussen afdeling

Grondzaken en markt

=

Markt Gemeente

Globale toetsing in
Business Case gemeente

S ‘i 1

Marktatelier:
- niet geinstitutionaliseerde

organisatievorm bestaande uit
marktpartijen en gemeente;

- scharnier tussen overheid en markt;

- waar gemeente en markt op gelijke voet
ontwikkelingen en behoeftes uitwisselen en
een gezamenlijke noemer wordt gevonden;
- en vervolgens efficient en effectief een
eerste concretisering van een uit te werken
idee plaatsvindt.

- Bovenstaande vormt input voor globale, SLAGVAARDIGE toetsing op haalbaarheid, rechtmatigheid,

doelmatigheid door een gemeentelijke BUSINESSCASE.

- Centraal staat afstemming tussen de gemeente en de markt via het Marktatelier: cyclisch en efficient.
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Naar de stellingen:

Op basis van de besproken casussen
zijn de volgende stellingen te formuleren....
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Stelling 1:

‘De meeste besparingen binnen de gemeente zijn
te vinden binnen het Grondbedrijf’.
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Stelling 2:

‘De afdeling Grondzaken/het Grondbedrijf heeft
een bepalende positie in het dichten van de
kloof tussen vraag/wensen (markt) en de dienst
die door de gemeente wordt geleverd.’
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Stelling 3:

‘De rol van gemeenten zal verschuiven van
grondbedrijf naar publieke ontwikkelaar’

OPMAAK VOOR a
VERANDERING
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