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Onderwerp: De woningbouwaccelerator als instrument voor stimulering van de
woningbouwproductie

Groningen,

Aan de raad,

In de notitie "Sturen op snelheid" heeft ons college eind 2006 diverse maatregelen
aangekondigd om de productie van woningen te stimuleren. Eén van de maatregelen is
de inzet van de woningbouwaccelerator waarmee we willen bereiken dat het
bouwtempo wordt verhoogd. Bij de behandeling in de raad heeft u aangegeven de
uitwerking van dit instrument met belangstelling tegemoet te zien.

Bijgaand treft u aan een voorstel voor de woningbouwaccelerator als gemeentelijke
regeling met de vertaling naar de subsidieverordening.

Inleiding.

Met de woningbouwaccelerator stimuleren we de markt om eerder met bouwen te
beginnen. In de bouwpraktijk wordt normaliter pas opdracht tot bouwen gegeven als
minimaal circa 70% van de woningen in een project is verkocht. Daarmee kunnen
ontwikkelaars extra (rente)kosten voorkomen en mijden ze risico.

Door voor een bepaald project afspraken te maken over verdeling van eventuele
rentekosten (risicodeling) als gevolg van versneld starten, kan worden bereikt dat bij
een lager verkooppercentage dan 70% wordt gestart. Hierdoor kan tijdwinst worden
geboekt én wordt een signaal van vertrouwen naar woonconsumenten afgegeven. Bij
het starten van ontwikkelingen bijvoorbeeld blijkt soms dat consumenten een zekere
schroom moeten overwinnen.

Omdat ook bij de inzet van de woningbouwaccelerator het risico tijdens het bouwen
volledig bij de ontwikkelaar blijft liggen €n de risicodeling slechts gedurende een
begrensde periode na oplevering plaatsvindt, zal de inzet onverminderd hoog blijven
om de woningen te verkopen. Het risico voor de gemeente is begrensd en de maximale
hoogte is vooraf te bepalen.

Via 2 pilots in de wijkvernieuwing is ervaring met dit instrument opgedaan. Er is
aantoonbaar versneld waardoor dit instrument van betekenis kan zijn als (extra) steun
in de rug bij het realiseren van de omvangrijke bouwopgave van de stad.



Het resultaat van de pilots.

De woningbouwaccelerator als pilot is begin 2004 ingezet op enkele bouwplannen in

de wijkvernieuwing. De volgende uitgangspunten zijn daarbij gehanteerd:

- de gemeente draagt met betrekking tot een bepaald project een beperkt en
begrensd risico van het renteverlies gedurende maximaal een half jaar na oplevering
van de niet verkochte woningen,

- daaraan gekoppeld verlaagt de ontwikkelaar voor andere projecten, voor eigen
risico het percentage ‘start-bouw-grens 70% verkocht;

- de gemeente wordt vanaf het begin regelmatig op de hoogte gehouden van het
verloop van de verkoopresultaten,

- om leegstand te voorkomen zullen niet verkochte woningen uiterlijk een half jaar
na oplevering worden verhuurd.

De risicodeling was in de eerste pilot van toepassing op de volgende woningen:

- Paddepoel Haven, 44 kadewoningen van In;

- Vinkhuizen, 44 eengezinswoningen Zirkoon van Nijestee.

Naast deze 88 eengezinswoningen zijn afspraken gemaakt over versnelde start van de
bouw van totaal nog eens 125 woningen (zonder risicodeling). Alle woningen met
risicodeling waren verkocht voordat de bouw gereed was.

Als indicatie van de tijdwinst is gekeken naar het project de Zirkoon waar bij een
verkooppercentage van 35% is gestart. Dit heeft een tijdwinst opgeleverd van circa 5
maanden. Na het zichtbaar worden van bouwactiviteiten trok de verkoop duidelijk aan.
De pilot is begin 2006 verlengd in Paddepoel Zuidwest waar in de laatste fase

174 woningen werden versneld waarvan 35 woningen (Verlengde Voermanstraat) met
risicodeling. Bij een verkooppercentage van 50% is de bouw gestart. Als tegenprestatie
voor het door de gemeente gedragen risico tot een verkooppercentage van 100%,
versnelde In onder dezelfde condities, de overige 139 woningen. De woningen met
risicodeling zijn voor oplevering verkocht en inmiddels voltooid. De overige woningen
zijn behoudens het appartementengebouw Marqant (Verlengde Voermanstraat), in
uitvoering.

De pilots hebben aangetoond dat de woningbouwaccelerator vooral effectief is bij een
aarzelende start van de verkoop. Juist in die omstandigheden is een stimulans zinvol en
kan er flinke tijdwinst worden geboekt. In de pilots hadden de projecten met
risicodeling betrekking op eengezinswoningen in projecten van corporaties in de
wijkvernieuwing. Omdat er meerdere projecten beschikbaar waren was het mogelijk
afspraken te maken over risicodeling bij één plan met daaraan gekoppeld andere
plannen zonder risicodeling. Bij een algemeen geldende regeling moet het als
instrument ook beschikbaar zijn voor ontwikkelaars met één project. Er is geen
aanleiding het instrument beperkt in te zetten in de wijkvernieuwing, toepassing kan
plaatsvinden ongeacht de locatie.

De uitwerking van de woningbouwaccelerator.
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In tegenstelling tot de werkwijze in de pilots wordt een eenduidige risicoverdeling
voorgesteld die per afzonderlijk project wordt vastgelegd in een beschikking. De
mogelijkheid van afspraken over koppeling van meerdere projecten tegelijk vervalt
daarmee. Daar staat tegenover dat de risicoverdeling (rekenkundig) voor elke
beschikking gelijk is. Daarvoor is een "verdeelsleutel" noodzakelijk die ook "werkt"
binnen €¢n project. Dit betekent balanceren tussen "verleidingskracht" en
"aanvaardbaar risico" voor de gemeente.

In onderstaand schema is aangegeven dat bij inzet van de woningbouwaccelerator de
bouw ¢n daarmee het risico van renteverlies, begint bij een verkooppercentage van
50%. Wanneer een project dit percentage heeft bereikt is het marktpotentieel min of
meer aangetoond en is het aannemelijk dat tijdens de bouw de resterende woningen
worden verkocht. Daarbij ligt het risico vooral aan het eind van het verkooptraject.

<- Percentage verkocht ->
0 50 70 90 100

Standaard Start bouw

Accelerator [ Start bouw
Risico ontwikkelaar  Risico gsemeente

In dit voorstel begint het risico voor de gemeente bij een verkooppercentage van 70%
en eindigt bij 90%. Dit betekent dat we 20% deelnemen in het traject "gelijktijdig
bouwen én verkopen" in ruil voor starten met bouwen bij 50%.

Indien na oplevering nog niet alle woningen zijn verkocht en het gaat om meer dan
10% van de woningen, dan draagt de gemeente in de range van 70 tot 90%
verkooppercentage, de rentelasten gedurende een half jaar. Woningen die in de loop
van dit half jaar worden verkocht tellen na verkoop uiteraard niet meer mee. We
denken hiermee een werkbaar en acceptabel evenwicht te hebben gevonden.

Voorbeeld

appartementengebouw

aantal woningen 50

prijs, vrij op naam (VON) €250.000,--

rente 4%

risicodeling in accelerator tussen 70 en 90% verkooppercentage
maximaal risico voor gemeente € 50.000,--

risico indien 10 woningen niet € 25.000,-- (renteverlies voor 5 woningen)
verkocht

Gelet op het omvangrijke appartementenprogramma dat in verkoop en in
voorbereiding is, kan worden verwacht dat een aanzienlijk beroep op de regeling zal
worden gedaan voor projecten met appartementen. Dergelijke projecten zijn
momenteel niet allemaal even succesvol zodat enige stimulering nuttig kan zijn. De
keerzijde is echter dat bij appartementen het risico aanzienlijk hoger is dan bij
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grondgebonden woningen. Naast de hierboven beschreven verdeelsleutel en het
bewezen marktpotentieel bij 50% verkocht, denken wij het risico verder én in
voldoende mate ingeperkt te hebben met voorwaarden ten aanzien van de
verkoopsnelheid en een labelling in het budget (van één derde deel) voor
grondgebonden woningen. Met het laatste bereiken we dat gericht ingezet kan worden
op dit woningtype en tevens dat de toestroom enigszins gestuurd kan worden.

Het doel van de risicodeling is dat projecten worden versneld. Het is uiteraard gewenst
dat deze projecten in overeenstemming zijn het Groninger Woonkwaliteit (GWK) als
vastgesteld kwaliteitskader voor woningbouw. De mogelijkheid van selectie is daarom
in de voorwaarden opgenomen.

Er worden slechts plannen in behandeling genomen die een voortgang hebben bereikt
tot en met de bouwvergunning en die binnen bepaalde tijd in verkoop kunnen worden
genomen (of reeds zijn).

Verkoopprijzen en het maximale risico per subsidieverplichting zijn gelimiteerd. Indien
enkele of alle woningen duurder zijn kunnen dergelijke projecten toch gehonoreerd
worden door te rekenen met de vastgestelde bovengrens van de verkoopprijs.

Om te voorkomen dat erg lang een blokkade op het budget van de woning-
bouwaccelerator wordt gelegd terwijl de verkoop blijft stagneren, is de mogelijkheid
ingebouwd dat indien na een half jaar verkoop de 50% verkoopgrens niet is gehaald,
de beschikking kan worden ingetrokken.

De regeling is als volgt in voorwaarden uitgewerkt.

Voorwaarden woningbouwaccelerator.

Op de regeling "woningbouwaccelerator 2007" zijn de volgende bepalingen van kracht

c.q. moet voor toekenning aan de volgende bepalingen worden voldaan:

- de regeling is van toepassing op projecten voor nieuwbouwwoningen in de
koopsector;

- aanvragen kunnen tot uiterlijk 1 december 2009 worden ingediend,

- behandeling vindt plaats op volgorde van binnenkomst, voor deze projecten is de
bouwvergunning verleend,;

- start verkoop vindt plaats uiterlijk 2 maanden na datum van de subsidie-
beschikking;

- van het totaal beschikbare budget wordt één derde deel gelabeld voor projecten
met grondgebonden woningen; indien aanbod uit blijft kan dit budget alsnog benut
worden voor projecten met andere woningtypen;

- indien het budget (tijdelijk) is uitgeput kunnen plannen die aan de voorwaarden
voldoen, op een wachtlijst komen; indien de bouw is gestart of indien 70% van de
woningen in een dergelijk plan is verkocht, vervalt automatisch de plaatsing op
deze lijst;

- projecten worden uitgesloten indien ze niet voldoen aan het GWK basispakket 1
(kwaliteitskeur woningbouw);

- indien de vrij op naam prijs van woningen meer bedraagt dan € 300.000,-- dan
wordt dit bedrag maximaal als grondslag genomen voor het te verrekenen
renteverlies;

- het risico voor de gemeente Groningen bedraagt per subsidieverplichting
maximaal € 100.000,--;

- de bouw start nadat 50% van de woningen is verkocht;
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- de gemeente Groningen draagt het risico van de hierna omschreven rentekosten

in de range van het verkooppercentage tussen 70 en 90%;

de vergoeding bedraagt het renteverlies van de niet-verkochte woningen binnen

dat percentage, gedurende een half jaar na oplevering;

- voor woningen die gedurende dit half jaar worden verkocht, vervalt voor de
resterende periode de vergoeding;

- voor de rekenrente wordt uitgegaan van het 6 maandstarief van de Euribor-rente
op het moment van ontvangst van de subsidieaanvraag;

- indien 6 maanden na start van de verkoop de 50% verkoopgrens niet is bereikt, kan
de subsidiebeschikking door de gemeente Groningen worden ingetrokken;

- uiterlijk een half jaar na oplevering worden niet verkochte woningen in verhuur
genomen;

- de afd. Wonen & Monumenten van de dienst RO/EZ, wordt vanaf het begin van de
verkoop maandelijks op de hoogte gehouden van de verkoopresultaten.

Projecten.

Om een beeld te krijgen van potentiéle projecten is onder de 2 partijen die
deelgenomen hebben aan de pilots geinventariseerd welke plannen eventueel
beschikbaar zijn voor versnelling. Met projecten in de Eemskanaalzone, de
Korrewegwijk, de wijkvernieuwing Lewenborg en de Intense Stad, leverde deze
beperkte inventarisatie indicatief projecten op voor ruim 500 woningen.

Juridische aspecten.

De risicodeling in de woningbouwaccelerator is een financiéle voorziening die is aan te
merken als een vorm van subsidie. Een subsidie is immers een aanspraak op financiéle
middelen, door een bestuursorgaan verstrekt met het oog op bepaalde activiteiten van
de aanvrager, anders dan als betaling voor aan het bestuursorgaan geleverde goederen
of diensten (artikel 4:21 van de Algemene wet bestuursrecht). De risicodeling in de
woningbouwaccelerator valt onder deze definitie.

Artikel 4:23 van de Algemene wet bestuursrecht bepaalt dat - in de regel - subsidie
slechts verleend kan worden op grond van een wettelijk voorschrift. Om die reden
dient een extra afdeling te worden toegevoegd aan hoofdstuk 5 van de Algemene
subsidieverordening gemeente Groningen 2002. Deze nieuwe afdeling 9, als
bijgevoegd, voorziet in de wettelijke basis voor deze subsidievorm.

Op grond van deze regeling wordt er subsidie verleend voor nieuwbouw in de
koopsector. Steun ten behoeve van koopwoningen moet volgens Europese regels
opgevat worden als ongeoorloofde staatssteun (is alle overheidssteun). Dit heeft de
voormalige minister van VROM, mevrouw Dekker, verklaard naar aanleiding van
Kamervragen over het onderwerp woningbouwcorporaties en staatssteun. Op grond
van de zogenaamde “de minimis”-regeling kan een onderneming (een woningbouw-
corporatie is ook een onderneming) over een periode van 3 jaar een bedrag van
maximaal € 200.000,-- aan staatssteun ontvangen voor activiteiten waar normaal
gesproken geen staatssteun verleend mag worden. Voorwaarde is dat de subsidie-
ontvanger een "de minimis"-verklaring ondertekent waarin wordt aangegeven dat met
deze subsidieverlening de drempel niet wordt overschreden.
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De voorwaarde van het ondertekenen van de "de minimis"-verklaring is in artikel 4 van
de regeling als nadere voorwaarde opgenomen.

De voorziening voor de risicoafdekking

Voor de risicoafdekking moet een financiéle voorziening worden gecreéerd die zoveel
mogelijk revolverend wordt ingezet. Voor de 2 eerdergenoemde pilots zijn ISV-
middelen gereserveerd ter grootte van € 130.000,--. Dit budget staat nog ter
beschikking.

Om subsidieverplichtingen aan te kunnen gaan voor het versnellen van 500 a 600
woningen is naar verwachting een voorziening voor de risicoafdekking noodzakelijk
ter grootte van € 600.000,--.

De hiervoor benodigde aanvullende dekking van € 470.000,-- kan plaatsvinden uit
BLS-middelen. Deze middelen worden in regioverband afgerekend naar rato van het
aantal gerealiseerde woningen. Wanneer vanaf medio dit jaar verplichtingen worden
aangegaan zal een eventueel beroep op de voorziening plaatsvinden na 2007. Door
inzet van BLS-middelen die gegenereerd worden door de woningbouwproductie in
2007, kan een aanvullende voorziening worden gecreéerd.

Aan de ingezette ISV-middelen zijn bestedingsvoorwaarden verbonden die niet één op
één stroken met het gebruik voor een revolverende voorziening als de woning-
bouwaccelerator. Daarom wordt een uitruil voor hetzelfde bedrag voorgesteld met aan
het project Kliefdiep toegekende BL'S middelen.

Begrotingswijziging 2007

Betrokken dienst(en) RO/EZ

Raadsvoorstel Woningbouwaccelerator

Incidenteel / Structureel Incidenteel

Soort wijziging Exploitatie (NIVRA-categorie 1)

. ) ) ) ) Dotatie Onttrekking

‘Finangiéle begrotingswijziging : = Lasten = Baen Saldo - Reserve _ +Reserve
7.02 Woningbouwlocaties 130.000 130.000

Totalen begrotingswijziging 130.000 130.000

Looptijd en evaluatie.

In de voorliggende regeling voor de woningbouwaccelerator is als einddatum voor het
kunnen indienen van aanvragen 1 december 2009 opgenomen. Voorgesteld wordt eind
2009 (voorlopig) de laatste beschikkingen af te geven en aansluitend te evalueren.

Besluit.

Gelet op het vorenstaande stellen wij u voor te besluiten:

I inte stemmen met de uitwerking van de woningbouwaccelerator;

II.  de verordening tot wijziging van hoofdstuk 5 van de Algemene
Subsidieverordening gemeente Groningen 2002 vast te stellen;

III. de verordening bekend te maken door plaatsing in het gemeenteblad en
kennisgeving in de Groninger Gezinsbode;

IV. inte stemmen met de vorming van een financiéle voorziening ter grootte van
€ 600.000,--;

V. de € 130.000,-- aan ISV-middelen beschikbaar te stellen voor het project
Kliefdiep en het gelijke bedrag uit BLS-middelen toegekend aan dit project, te
bestemmen voor vorengenoemde voorziening;

VI.  dekking van deze voorziening in 2008 voor € 470.000,-- te laten plaatsvinden uit



BLS-middelen;
VII. de gemeentebegroting voor 2007 dienovereenkomstig te wijzigen.

Burgemeester en wethouders
van Groningen,

De burgemeester, De secretaris,

Jacq. Wallage. H.P. Bakker.



