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Analyses van Fakton, Deloitte, Stec, Ecorys
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Ad fundum!

- Nieuwe raden en colleges
- Bezuinigingen aanstaande
- Besef van crisis nu nog actueel

Drink de beker daarom nu helemaal leeq:
her- en afwaarderen, saneren, en prioriteren

(Grondbedrijf is er niet voor redding van marktpartijen)
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Nu we toch bezig zijn:

Transparantie grondbedrijf: een oude hit

Nooit geen afdrachten meer aan de algemene dienst
Wat wel en wat niet in de grondexploitatie?
bijvoorbeeld: hoofd-infra

Flappentap is gesloten

Stelling: gemeenten zijn té grote afhankelijk van
grondopbrengsten geworden
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Grondquote in 20 jaar enorm gestegen
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Grondquote versus grondopbrengst/woning
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Grondkosten in dertig
jaar verelfvoudigd -~

Bouwkosten ‘slechts’
factor drie hoger

Marc Doodeman
Voorburg - Het aandeel van
n in de ver-

koapprijs van nieuwbouwwo-
: is sinds 1976 gesfe-

gen van 13 procent naar 34
rocent in 2009. Dat blijkt
uit gegevens van bouwga-
rantieverzekeraar Woning-
borg/Stiwoga.

In 1976 bedroegen de grondkosten
gemiddeld 9.000 euro. Inmiddels is
dat opgelopen tot 97.000 euro. In
grote steden liggen de grondkosten
nog hoger. “Vaak wordt gedacht dat
de bouwkosten de grootste boosdoe-
ner zijn van de sterk gestegen prijzen
van nieuwbouwwoningen. Ten on-
rechte, want de grootste stijger is
grond”, zegt Woningborg-directeur
Peter van Noord.

De laatste tien jaar is de grondprijs
bijna verviervoudigd. Sinds 1976 zelfs
verelfvoudigd. De bouwkosten zijn

sinds de jaren zeventig volgens Van
Noord daarentegen “slechts” een fac-
tor drie gestegen. Een factor vier als
de toegenomen kwaliteit en extra
bouweisen worden meegenomen.
Woningborg put uit cijfers die sinds
de oprichting van garantie-instituut
GIW in 1975 beschikbaar zijn. Een an-
der deel van de gegevens is afkom-
stig van ontwikkelaarsorganisatie
NVB. NVB-directeur Nico Rietdijk be-
vestigt de stijging van de grondprij-
zen. Volgens hem is de stijging niet
te verklaren doordat er grotere ka-
vels uitgegeven worden. “We bou-
wen immers meer appartementen
dan toen.”

Afwaardering

De NVB-directeur vindt het tijd dat
grondeigenaren hun grondposities
afwaarderen. “Maakt niet uit wie de
grond in bezit heeft. De huidige
markt vraagt erom.” Bovendien vra-
gen de banken om afwaardering
voordat er nieuwe leningen gege-
ven worden.

Voor gemeenten zal dat moeilijk
zijn nu ze er miljarden euro’s op
achteruitgaan, realiseert Rietdijk

zich. De gemeenten gebruiken de-

inkomsten uit grondexploitatie om
onrendabele investeringen te doen.

Rietdijk: “Bouwers worden snoei-
hard geraakt, maar gemeenten ook.
En ook de corporaties hebben het
heel moeilijk. Drie partijen in de

volkshuisvesting - we zullen er s
men een oplossing voor moeten vii
den. Het heeft daarbij geen zin or
te zwartepieten.”
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1.2 Gemeenten moeten afkicken van financiéle verslaving
aan grondopbrengsten...

= Onderhanden werk grondposities op balans alle gemeenten (CBS ultimo
2007): € 10,6 miljard (excl. PPS-en)

¢ Gezamenlijke baten bouwgrondexploitatie t.o.v. totale baten gemeenten
tussen 9 en 16% en fors gestegen in afgelopen jaren!

Gemeenteklasse/periode 2006 2007 2008 m
Minder dan 25.000 inwoners 6.8% 7.8% 9,1% 9,3%
Meer dan 25.000 en minder dan 50.000 8.6% 9,8% 12,8% 12,8%
inwoners
Meer dan 50.000 en minder dan 100,000 10,5% 11.1% 14.4% 12,8%
inwoners
Meer dan 100.000 inwoners 12,7% 13,1% 17.2% 15,8%
De grootste 4 gemeenten 7.9% 8,6% 9,3% 9,4%
Bron: Deloitte
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1.3 Risico’s grondbeleid : grote financiéle impact

* Verhouding grondvoorraad t.o.v. totale activa alle gemeenten

Gemeecnteklasse/periode 2005 2006 | 2007

Minder dan 25,000 inwoners 12.5% 13.5% 14,6%
x| i A

Meer dan 25.000 en minder dan 50.000 inwoners 13,0% 15,4% 16,7%

Meer dan 50.000 en minder dan 100.000 inwoners 13,9% 15.7% 16,3%

Meaer dan 100.060 inweners 15,5% 16,8% 18,5%

De grootste 4 gemeenten 5.2% 5,7% 5,2%

NB Eén jaar vertraging bij helft van projecten is ruim € 250 min. extra
rentekosten in de plannen.....= minder winst/hogere voorziening!

Bron: Deloitte
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Krachtenbundeling publiek en privaat 1

 eindgebruiker centraal; marktgerichte stedenbouw

« flexibiliteit in planvorming, maar snellere (juridische) zekerheid in
iInvesteringsfase; anders geen financiering

« planning van onderop; meeliften op en verbreden van andere
Initiatieven (bij voorbeeld infra, water)

 druk de kosten (planvorming bodemsanering; parkeeroplossingen),
verhoog opbrengsten
(doorbreek politieke geluidsbarriere van 30% sociaal)

 locale en regionale prioritering: maak einde aan de Sinterklaasplanning
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Criteria voor keuze projecten

« urgentie

« waardecreatie; wie of wat profiteert

« onrendabele top

« marktvraag

« maatschappelijk en politiek draagvlak
* procesrisico

« verdelende rechtvaardigheid

(tussen overheden en tussen overheid en markt)
Aanzetten in bij voorbeeld: Haaglanden, Regio Eindhoven

Erg nodig in bijvoorbeeld:
Twente, West Friesland, West Brabant
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Krachtenbundeling publiek en privaat 2

* hou 't zo simpel mogelijk ;
bestrijd de aanbestedingstaliban en de sectorale
regelneven,;
benut de Reiswijzer en Crisis- en herstelwet

* meer transparantie marktpartijen nodig
(gedragscode gebiedsontwikkeling)

* nieuwe samenwerkingsvormen uitproberen

 creatieve financieringen, met minder vermogensbeslag
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Nieuwe samenwerkingsvormen 1

Voorbeeld: Bouwclaim Nieuwe Stijl
« marktpartij levert grond in

« gemeente financiert met BNG lening en
legt voorwaarden betaling rente en aflossing door aan marktpartij

« gemeente maakt “fiscaal bouwrijp”
» marktpartij doet planvorming en

* neemt gebied bij realisering terug
na max. termijn (10 jaar) moet marktpartij restant afnemen
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Nieuwe samenwerkingsvormen 2

Voorbeeld: Joint Venture Light

« overheid selecteert marktpartij als partner voor masterplan,
proces en businesscase

* marktpartij betaalt evenredig deel plan- en proceskosten
« samenwerking in rechtspersoon met klein vermogen

« marktpartij krijgt ontwikkelingsclaim voor deelgebied tegen
marktconforme condities
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Crisis heb ook voordelen: echt wel

* irreéle plannen vallen van de haak

« komt weer aan op vakmanschap

* meer zeggenschap eindgebruikers
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FOKKE & SOUKKE

FOKKE EN SUKKE HEBBEN EEN HEKEL AAN TEKORTEN OP DE GRONDEXPLOITATIE

ALSWE NU ALLE
INFRA, GROEN, SOCIALE
WONINGEN ERUIT FLIKKEREN...

..BIEDEN WIJ ALS PUBLIEKE
ONTWIKKELAARS HET
COLLEGE EEN "FINANCIEEL
DUURZAAM PLAN" AAN

www. foksuk.nl
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