Woningbouwproductie heeft oppepper nodig
De woningbouwambities van de Metropoolregio Amsterdam zijn ambitieus. Enkel dwarsboomt de economische crisis de planontwikkeling. Welke maatregelen nemen gemeenten om de woningbouw te stimuleren? En is het mogelijk om in regionaal verband de productie beter op peil te houden? Die vragen stonden 25 mei centraal tijdens de kennisbijeenkomst ‘Woningbouw in crisistijd’ van de Stadsregio Amsterdam.

Directe aanleiding voor de kennisbijeenkomst vormde een overleg eind vorig jaar van het portefeuillehoudersoverleg Fysiek van de Stadsregio Amsterdam. Tijdens dit overleg werd opdracht gegeven om in de vorm van een groeimodel de mogelijkheden te onderzoeken van een vorm van regie en afstemming op de woningbouw. Opdracht is gegeven om de opbouw van een gezamenlijk informatie- en monitoringsysteem op basis van de gemeentelijke gegevens ter hand te nemen en voor grote projecten een pilot van uitkomsten op te stellen. Aanvullend is het de bedoeling een systeem van kennis delen op te zetten om aanbod en vraag op de woningmarkt beter op elkaar af te stemmen..Dit allereerst voor de Stadsregio Amsterdam en Almere, maar met de intentie verbreding naar de Metropoolregio Amsterdam na te streven. De kennisbijeenkomst was bedoeld als eerste aanzet om te zien wat en hoe van elkaar geleerd kan worden. De bijeenkomst werd geleid door Bob van der Zande, kwartiermaker van het Regionaal Netwerk Woningbouwplanning. Hij wordt bij die activiteiten begeleid door een werkgroep van vertegenwoordigers uit de grotere bouwgemeenten, namelijk Amsterdam, Almere, Zaanstad, Purmerend, Haarlemmermeer en Amstelveen. 
Bouw op stoom

Uit de eerste presentatie over de gang van zaken in de gemeente Zaanstad bleek direct al dat slimme, gerichte maatregelen de woningbouwproductie - in ieder geval tijdelijk - goed op gang kunnen houden. Voor 1 juli 2010 wordt hier met de gelden van het ministerie van VROM de bouw gestart van ruim 700 woningen, terwijl de geplande jaarproductie uitgaat van 750 tot 900 stuks. De nieuwbouw ligt hier dus op stoom. Ad Post van de gemeente gaf aan dat het succes te danken is aan het tijdig inzetten van een gerichte set van crisismaatregelen. ”Dit hield allereerst in dat we niet alle bouwplannen zijn blijven ondersteunen, maar uitsluitend de meest kansrijke zijn opgepakt.” Dit gold zowel lopende als nieuwe ontwikkelingen. Vervolgens is gekeken waar steunmaatregelen zoden aan de dijk zetten en hoe de gemeentelijke capaciteit het meest effectief kan worden ingezet. Dit bood duidelijkheid aan de markt. Vervolgens is aan de hand van vier specifieke vragen nagegaan wat de gemeente kan doen, variërend van de verdienpotentie, point of no return, startjaar bouw tot het resultaat van de grondexploitatie. Nog eens vier vragen gaven inzicht in het gemeentelijke verlanglijstje ten aanzien van gebied, omvang, kwaliteit en imago. Op basis van de antwoorden zijn alle projecten in een matrix geplaatst. De projecten die slecht scoorden zijn in de ijskast gezet, terwijl de projecten die als optimaal uit de bus rolden juist zijn voortgezet. Er waren ook projecten die hier tussenin vielen; deze zijn deels opgeschort en deels in gang gezet. Al met al zijn op deze manier 130 projecten in het instrument Prioritering Ruimtelijke Investeringen getoetst en deze exercitie wordt tweemaal per jaar herhaald. De PRI-lijst ligt nu ter besluitvorming bij B&W.

Op de projecten die groen licht krijgen, wordt een palet aan steunmaatregelen losgelaten. Geheim wapen is volgens Post de BKZ-constructie: Betaalbare Koopwoningen Zaanstad. Ontwikkelaars kunnen in aanmerking komen voor een afzetgarantie tot 40% van de bij oplevering niet verkochte koopwoningen. De garantie wordt gefinancierd uit de stimuleringsgelden van VROM en een door de ontwikkelaar te betalen korting op de Vrij Op Naam-prijs. Ook wordt een erfpachtvariant met een VON--prijs tot € 350.000,- toegepast. Deze grens is bewust gekozen omdat anders het verlies te groot wordt bij mogelijke verhuur indien de verkoop niet op gang komt. Daarnaast kunnen ontwikkelaars voor de financiering ook kiezen voor gronduitgifte in erfpacht tot het moment van verkoop of verhuur en is er een versoepeling van het omzettingsbeleid van erfpacht naar vol eigendom. Ook bleef een eerder gestarte regeling ten behoeve van sociale koop voor huishoudens met lage inkomens overeind. “Om de woningbouwproductie op gang te houden, hebben we in feite een stukje van het risico naar de gemeente gehaald”, aldus Post. 

Ingezakte markt
Lies ter Voort van de gemeente Amsterdam liet een beduidend minder positief geluid horen. “De Amsterdamse woningbouwproductie is dramatisch ingezakt. Het geplande aantal van 5000 woningen is vorig jaar op geen stukken na gehaald.” Volgens Ter Voort stagneert de verkoop vooral door financieringsproblemen bij zowel ontwikkelaars als consumenten. Om de vaart er weer in te krijgen is een convenant afgesloten met ontwikkelaars over voorrangsprojecten. Vooral door een veel en veel te groot planaanbod kwam van de gemaakte afspraken weinig terecht. Met de ruimtelijke sector is daarop gepraat over herprogrammering. “Een ware cultuurschok”, aldus Ter Voort. Hieruit is een aantal voorrangsprojecten naar voren gekomen, die leidend zijn geweest voor de aanvragen richting rijk. Van de rijksregeling is vervolgens dankbaar gebruik gemaakt. In aanvulling hierop is bovendien een fiks aantal stimuleringsmaatregelen ontwikkeld, zij het  minder verstrekkend dan in Zaanstad. Geplande koopwoningen, met name in de vrije sector, zijn omgezet in huurwoningen. Financiering vindt deels plaats via het Vereveningsfonds (16 miljoen euro), dat wordt gevoed uit de opbrengsten van de grondexploitaties, en deels via het Stimuleringsfonds (7,5 miljoen euro). Uit dit laatste fonds is ook het vervroegd uitbetalen van vastgoedpremies gefinancierd. Verder is voor woningcorporaties een betaalregeling voor het afkopen van de erfpacht ingesteld. Aan de vraagkant zijn ook maatregelen genomen. In het oog springen het versoepelen van het Maatschappelijk Gebonden Eigendom (MGE) en het verstrekken van startersleningen. Ook is een adviesteam ingesteld en vindt er regelmatig onderzoek plaats naar de woningbehoefte en verkoopbevorderende maatregelen om hier gericht op in te spelen. Verder is een woningbouwregisseur aangesteld die als Haarlemmerolie zaken in beweging moet krijgen. 
Al die maatregelen hebben vooralsnog niet voor een ommekeer kunnen zorgen. Integendeel, het Amsterdamse bouwprogramma is drastisch ineengezakt. Van de geplande 5000 woningen is vorig jaar met krap de helft een aanvang gemaakt. De voortekenen voor dit jaar voorspellen weinig goeds: tot en met april is gestart met de bouw van zegge en schrijve 371 woningen. “Het schiet nog niet erg op”, constateerde ook Ter Voort. Om de productie op te schroeven is het volgens haar zaak om zeer goed te kijken naar wat de consument wil. ”De vraagkant is een belangrijk criterium. Daarnaast helpt het als we knippen in projecten. Het werkt beter als we die in kleinere delen aanbieden.” Verder stellen alle planeigenaren een perspectief op voor komend jaar met drie scenario’s: stoppen, faseren of doorgaan. Het planaanbod is inmiddels al bijgesteld van 50.000 naar 20.000 woningen. “Keuzes zijn onvermijdelijk en zullen pijnlijk zijn”, concludeerde Ter Voort. Voor het eerst sinds jaren heeft Amsterdam ook geen woningbouwdoelstelling in het collegeprogramma opgenomen. Enkel is vastgelegd dat er de komende vier jaar 9.000 studentenwoningen moeten komen en 2.500 woningen voor jongeren. Toch zag ze een lichtpuntje, namelijk door te koers te wijzigen van nieuwbouw naar hergebruik. “We hebben heel veel leegstaande kantoren die we een woonfunctie willen geven. Daar gaan we heel hard op inzetten.” Ook riep Ter Voort om toch vooral ervaringen te delen. 
Geschenk uit de hemel
Jan Vijfhuizen van de gemeente Haarlemmermeer liet een opmerkelijk geluid horen. “We hebben alles goed bekeken, maar eigenlijk heeft alleen een klein project last van de crisis.”  Maatregelen om de bouw te stimuleren heft de gemeente dan ook nauwelijks genomen. “In feite zijn we gewoon doorgegaan met de planontwikkeling.”Wel gaf hij aan dat de tijdelijke stimuleringsregeling van het rijk belangrijke mate debet is aan dit resultaat. “Die kwam voor ons als een geschenk uit de hemel. Het was de kapstok om de productiviteit op gang te houden.” De regeling is gebruikt voor uiteenlopende maatregelen zoals het verstrekken van startersleningen, het vergoeden van de rentelasten gedurende een jaar op niet verkochte woningen en het verlenen van subsidie op de bouw van huurwoningen. Ook  de ´sense of urgency´ binnen het ambtelijke apparaat is toegenomen. Mocht de stimuleringsregeling straks wegvallen, dan wil Haarlemmermeer terugvallen op BLS-middelen. “We zijn heel zuinig geweest en hebben het een en ander in kas. Daarnaast is het zaak meer oog te hebben voor de wensen van woonconsumenten, anders kun je het schudden.”
Particulier initiatief
Almere is nog niet echt aan het prioriteren, liet Frank Kramer weten. Naast verschillede stimuleringsmaatregelen heeft de Flevolandse gemeente een ander middel ingezet om de productie te stimuleren: particulier opdrachtgeverschap. Volgens Kramer loopt deze benadering momenteel veel beter dan de projecten van de ontwikkelaars die op de rollijst staan. “Dit jaar zijn er al zo´n 350 kavels verkocht. Het succes heeft ook te maken met de goede prijs/kwaliteitverhouding en de pioniersmentalieit van Almeerders.”  Volgens Kramer gaat de gemeente dan ook zeker door met deze lijn. Wel gaf hij aan dat dit middel in Almere wellicht iets gemakkelijker is in te zetten dan elders in de metropoolregio. “Wij hebben namelijk veel grond in eigendom hebben of kunnen deze met korting van het rijk verkrijgen.” Het grootste voordeel van de particuliere benadering is de flexibiliteit. “Een projectontwikkelaar start pas met de bouw start als circa 70% is verkocht. Bij particulieren telt ieder huis mee: 40% verkocht betekent dat 40% daadwerkelijk aan het bouwen is. Ander voordeel van deze aanpak is dat je veel differentiatie krijgt.” 

In Purmerend wordt er niet of nauwelijks op geanticipeerd. "Alhoewel temporisering zichtbaar is, verloopt de verkoop van de nieuwbouw in de VINEX-locatie Weidevenne nog altijd redelijk goed. Wij hebben nog geen noodzaak gezien om maatregelen te nemen", aldus Bart Nootebos. Aan de andere kant ziet hij veel te koop staan. “Het aanbod neemt toe.” Nootebos geeft wel aan dat Purmerend een eenzijdige woningvoorraad heeft, waardoor Purmerend straks ten opzichte van gemeenten als Almere en Haarlemmermeer met een gedateerde voorraad zit. 

Pure winst

Dit alles gehoord hebbende, stelde Bob van der Zande de hamvraag: wat kunnen we als regio aan elkaar hebben? In de ogen van Kramer schort het momenteel aan een overzicht wat er gebeurt in de metropoolregio. “Alleen alle maatregelen en ideeën in kaart brengen is al pure winst. Een optie om de doorstroming te bevorderen is wellicht dat gemeenten zich garant stellen voor de verkoop van de huidige woning. Den Haag doet dat bijvoorbeeld al.” Ook moet de regio in zijn ogen de kwantitatieve doelstellingen inruilen voor kwalitatieve. 
Gijp Termaat, woningbouwregisseur van Knooppunt Anrhem Nijmegen (KAN), merkte op dat het erop lijkt dat de regio uitgaat van een tijdelijke stagnatie. “Er worden vooral maatregelen verzonden om een of twee jaar te overbruggen.” In aanvulling hierop merkte Van der Zande op dat de vorige crisis van begin ’80 maar liefst veertien jaar heeft geduurd. Termaat adviseerde scherper te kijken naar de langere termijn. Overigens verwachtte hij dat de metropoolregio wel in trek blijft. “Wie niet in Amsterdam en directe omgeving kan kopen, gaat naar Flevoland.” Zijn collega Jacky Loermans wees er op dat er niet één woningmarkt is maar vele: “Put kracht uit de differentiatie. Richt ook je maatregelenpakket in op de verschillen die er zijn.”In het verlengde hiervan bendrukte zij het belang van regionale samenwerking. “Voorkom onderlinge concurrentie, ook door met één mond te praten richting ontwikkelaars over het soort woningen dat gebouwd moet worden. Door samen één vuist te maken, voorkom je dat je tegen elkaar wordt uitgespeeld.” Wat verder kan helpen om te snoeien in het planaanbod is het CBS als onafhankelijk partij te vragen met regionale groeiprognoses te komen. “Vervolgens kun je gezamenlijk bepalen hoe die potentiële groei het beste te verzilveren is.” In de KAN-regio heeft dit geleid tot het opstellen van een regionale ontwikkelingsstrategie door gemeenten en ontwikkelaars. Gemeenten hebben hiertoe vlekken in kaart gebracht en daar kwalitatieve doelstellingen aangekoppeld, waarbij ook is gelet op economische en infrastructurele ontwikkelingen. Loermans wees er verder op dat het belang van de bestaande voorraad alleen maar toeneemt bij het invullen van de vraag. Ook maakte zij melding van het succes van de Alkmaarse Stichting Verkoopgarantie, gericht op specifieke projecten.
Doorpakken

In zijn slotwoord wees Van der Zande op het feit dat de woningcorporaties steeds meer regionaal gaan opereren. “De vraag hoe daar mee om te gaan wordt heel belangrijk. Hier is nu geen regie op.” Ook constateerde hij dat de verschillen in de regio erg groot zijn. “Bindend element kan wellicht een scherper prijs/kwaliteitsverhouding zijn.” Een kans ziet hij in de vele expats en studenten die in de regio willen blijven wonen. “Dat kan een behoorlijk effect opleveren, zeker wanneer we daar gezamenlijk goede afspraken over maken.” 
Van der Zande concludeerde dat het verstandig lijkt, om in navolging van KAN, een regionale woningbouwregisseur aan te stellen. “Deze moet functioneren als aanjager om te voorkomen dat de bouw instort en ook het woud aan regels helpen doorbreken.” Ook riep hij op om snel om de tafel te gaan zitten om tot concrete samenwerkingsafspraken te komen. ”Laten we als eerste stap een analyse maken van hoe de regionale woningmarkt werkt. Een demografische prognose moet daar onderdeel van uitmaken.” In het verlengde hiervan opperde Nootebos ook woningmarktgroepen in de analyse te betrekken. “Lagere inkomens hebben bijvoorbeeld vaak een kleiner zoekgebied dan hogere.” Een aanjager in de persoon van een woningbouwregisseur kan volgens de dagvoorzitter voorkomen dat de bouw instort en het woud aan regels helpen doorbreken. 

Titia Witte stelde tot slot voor om de vorig jaar gemaakte verstedelijkingsafspraken te herijken op basis van kwaliteit. Sanne van der Lely lijkt dit een goed idee en stelde voor te beginnen met het in beeld brengen van de effecten op de langere termijn. “Dus de ambities wel voorlopig handhaven en eerst de mogelijke veranderingen in kaart brengen, rekening houdend met de demografische oorsprong of andere oorzaken van veranderingen.” Van der Zande noemde dit een goed voorstel. “Laten we hier nog voor de zomer een aanvang mee maken, zodat we in het najaar gezamenlijk kunnen doorpakken.”
Jan de Graaf  
