‘Rijk moet nteuwbouwmarkt weer op gang brengen’

Hans Verbraeken
Amsterdam

De woningprojectmarkt is zo
goed als stilgevallen. Wachten op
betere tijden leidt tot een groot
tekort aan de broodnodige
nieuwbouw. Het Rijk moet zor-
gen voor een ‘kick start’.

Consumenten stellen nu hun
vraag naar een nieuwbouwwoning
uitin afwachting van betere tijden
en lagere prijzen. Projectontwik-
kelaars op hun beurt kunnen hun
eigen grondposities niet meer fi-
nancieren. Ze willen hun grond
zelfs kwijt. In bouwprojecten met
gemeenten kunnen ze de grond-
prijzen nietmeerbetalen enwillen
ze zo snel mogelijk van hun bouw-
contracten af. Achtvan de tien pro-
jectontwikkelaars zijn niet meer
kredietwaardig.

En dit drama raakt ook de ge-
meenten. Die hebben geen finan-
ciéle buffer en geen politieke
ruimte meer om de grondprijzen
in de nieuwbouwprojecten echt te
kunnen verlagen. Gevolg: de
markt komt tot stilstand.

Zo schetsen Peter van Bosse, di-
recteurvan consultantbureau Fak-
ton, en Peter Oussoren, directeur
van Tenman, de huidige project-
markt. Beide bureaus adviseren
overheid en bedrijven bij publiek-
private projecten. ‘De bouw valt
stil en daarmee een belangrijk
stuk van de nationale economie.
Er zou een nieuw marktevenwicht
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Projectontwikkelaars zitten in hun maag met aangekochte bouwgrond. Ze vrezen geplande nieuwbouwwoningen moeilijk te kunnen

verkopen, zoals hier in Franeker Zuid, waar plannen zijn om de Elfstedenwijk uit te breiden.

moeten komen, maar dat lukt niet
zo maar’, aldus Oussoren.
Ontwikkelaars herinneren ge-
meenten graag aan het ooit over-
eengekomen principe van het zo-
genoemde residueel rekenen: de
grondprijs mag niet meer bedra-
gen dan hetverschil tussen de ver-
koopprijsvan eenwoningen de re-
alisatiekosten van die woning, in-
clusiefwinstmarges. Daarmee zou
de grondprijs kunnen meeade-
men met de markt, blijven de mar-

gesvoor de ontwikkelaars gehand-
haafd en kan de bouw doorgaan.

Maarinde praktijkwordterniet
altijd op die manier gewerkt. Vaak
gaat de grondprijs wel mee om-
hoog met de verkoopprijs, maar
gaat de grondprijs niet omlaag zo-
dra de huizenprijzen dalen. Want
verlaging van de grondprijs is poli-
tiek onverkoopbaaromdatdateen
gatslaatin de algemene middelen
van de gemeente.

Veel gemeenten stellen een

grens. Komt de grondprijs via resi-
dueelrekenenondereenbepaalde
bandbreedte, dan moeten de kos-
ten van het project maar omlaag.
Want bij residueel rekenen leidt
een prijsdaling van woningen van
€ 250.000naar€ 225.000 bij onver-
anderde all-in realisatiekosten tot
een halvering van de grondprijs.
En dat doet pijn in de gemeente-
kas. De wethouder zet de bouw-
plannen danlieverin deijskast. Er
ontstaat nu door de crisis een
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stuwmeer aan uitgestelde vraag’,
aldus Oussoren.

Gemeenten en ontwikkelaars
zijn natuurlijk drukin gesprek hoe
ze toch kunnen bouwen. Zo krij-
gen ontwikkelaars het aanbod om
de grondprijs pas te betalen als ze
woningen verkopen. Of ze krijgen
van gemeenten een overbrug-
gingsgarantie om bij onvoldoende
verkoop een project toch door de
bank gefinancierd te krijgen en te
kunnen bouwen. Het gebeurt ook

dat gemeenten grond kopen van
ontwikkelaars om die grond ver-
volgens bij de te starten projecten
weer in erfpacht uit te geven. Ook
worden corporaties ingeschakeld
om woningen te kopen.

Maar de huidige ‘dip’ is te diep.
Van Bosse en Oussoren voorzien
een inkomstenderving voor ge-
meenten voor de komende jaren
van € 2 mrd per jaar. Bij een aantal
kleinere gemeenten ontstaan gro-
te budgetproblemen.

‘In de stedelijke herstructure-
ring geldt dit nog in versterkte ma-
te’, aldus de consultants. ‘Niet al-
leen de inkomsten van de projec-
ten zelf lopen terug, maar ook de
verevening vanuit de eerst nog wel
winstgevende projecten stokt.
Herstructurering van verloederde
wijken komt noodgedwongen tot
stilstand, waardoor die verloede-
ring doorzet. Geen ontwikkelaar
die daar nog durft in te stappen.

De twee dringen aan op een
steunoperatie vanuit provincies
en Rijk via een garantiefonds van
€1 mrdvoor gemeentelijke grond-
exploitatie. ‘Zorg voor extra dek-
king van de grondexploitatie van
gemeenten, zodat die met de ge-
meenteraad een tijdelijk lagere
grondprijs voor nieuwbouw kun-
nen afspreken waarmee de markt
weer op gang komt.” Een achter-
gestelde lening, of renteloze aflos-
singsvrije lening, die misschien
nauwelijks hoeft te worden inge-
zet. Eengarantievoorhetgeval dat.

Want het moet nog maar blij-
ken of de gemeenten uiteindelijk
daadwerkelijk minder zullen van-
gen voor de nieuwbouwgrond in
de ‘geredde’ projecten. Als het pro-
jectna enkele jaren daadwerkelijk
op de markt komt, kan blijken dat
de markt alweer is aangetrokken.
Een hogere prijs voor een nieuw-
bouwwoning slaat dan via residu-
eel rekenen neer in een hogere
grondprijs.
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