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Grondprijsbepaling

De gemeente of private grondeigenaar verkoopt een kavel veelal
zonder een bouwplan. Het bouwplan wordt na de koop in een latere
fase door de kavelkoper aangeleverd. De grondprijs moet daarom
op voorhand worden bepaald. Dit kan door middel van de residuele
grondprijsberekening. Hierbij wordt de verwachte marktwaarde van
de woningcategorie (bijvoorbeeld € per m? woonoppervlak met zo
gewenst een correctie voor kaveloppervlak), gegeven de locatie en
de mogelijkheden in het bestemmingsplan, verminderd met de
bouw- en bijkomende kosten. Ook kunnen bouwkavels bij Tot 2003 crea.ss parsculicre kavels [T TSNSy Y
inschrijving of veiling worden verkocht. e
Wanneer de gemeente de grondprijs residueel bepaalt, kan daardoor i b y
differentiatie ontstaan tussen kavels. Ook kan zo rekening gehouden
worden met mogelijkheden voor commerciéle functies of stapeling
van woningbouw (bijvoorbeeld in geval van een specifiek kavel voor
een collectief).

Goedkopere woningbouw door particuliere opdrachtgevers wordt
bevorderd door het kaveloppervlak hierop af te stemmen:

« Relatief klein

+ Geschakeld bouwen

« Stapeling

FASE 1b
Tot 2005 circa 49 particuliere kavels Tot 2006 circa 19 particuliere kavels
en circa 116 projectmatige woningen en circa 45 projectmatige woningen




De residueel berekende grond- of kavelprijs is transparant. Hierdoor

kunnen discussies en onderhandelingen vermeden worden. Niet Aanbevelingen
onderhandelen scheelt veel ambtelijke inzet. Om die reden is een

verkoop bij inschrijving of veiling ook aantrekkelijk.

De grondprijs kan ook minder traditioneel worden bepaald als de

taakverdeling tussen de kavelkoper en de grondverkoper/gebieds-

ontwikkelaar wordt aangepast. Bijvoorbeeld: de toekomstige
bewoners als opdrachtgever voor planning en inrichting van de
openbare ruimte. Hoe meer taken er naar de kavelkopers worden
verschoven, met bijbehorende verlaging van de grondprijs, hoe
meer vrijheid de kavelkoper heeft om zijn prijs/kwaliteit voor die
taken te bepalen. Dit kan zowel de prijs voor de koper verlagen, als
de kwaliteit verhogen. Wel vereist dit minimale voorschriften van de
gemeente voor de uitvoeringskwaliteit (type rioolstelsel, sterkte
verharding etc.).

In het Homeruskwartier hebben bij de start van de uitgifte alle
kavel dezelfde eenheidsprijs per m2 gekregen. Dit beperkte
ambtelijke discussies over locatiekwaliteiten, verzwarende
omstandigheden en koppeling aan bouwprogramma’s in
aanzienlijke mate. De eenheidsprijs is een afwijking van het
gemeentelijke grondprijsbeleid, maar was te beargumenteren
vanuit het gegeven dat van de kavelkopers niet bekend is wat ze
gaan bouwen en welk inkomen ze genieten.

Uitzonderingen zijn gemaakt voor torenkavels voor collectieven - R | | | : L
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De kleinste kavel in Almere is 80 m?, de grootste 5000 m?2. . R =

De kleine kavels maken geschakeld bouwen bijna noodzakelijk —— B 5

(hoewel er toch creatievelingen aan weten te ontsnapppen).
De kleinere kavels verkopen sneller dan de grootste.
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Omzetten projectmatige bouw naar Raveluitgifte

Gemeente:

Als de grond in bezit is van de gemeente, dan zal de gemeente naar

een andere planvorm toe moeten (niet verkoop van de grond aan

één private partij, maar verkoop van stukken grond aan meerdere
particulieren).

Vaak is de grond in eigendom van de gemeente, maar rust hierop

een bouwclaim van een ontwikkelaar/aannemer. Dan is ontbinding

van de overeenkomsten waarin dit is vastgelegd noodzakelijk. De
stappen om tot een dergelijke ontbinding te komen zijn:

« Als gemeente overleg aangaan met de ontwikkelaar, met deze een
termijn afspreken waarbinnen (alsnog) *traditionele’ seriebouw
-met als alternatief kaveluitgifte- kan plaatsvinden; (indien van
toepassing) het bestemmingsplan hierop aanpassen;

« Als de afgesproken termijn niet wordt gehaald, te zijner tijd een
nieuw bestemmingsplan opstellen en eventueel overgaan tot
grondverwerving.

Binnenkort publiceert het Expertteam Eigenbouw een specifiek

advies over de mogelijkheden om bouwclaims te beéindigen

(www. .nl).

Als de locatie in bezit is van een ontwikkelaar, dan kunnen gemeente

en ontwikkelaar ook in overleg om de grond om te zetten in kavels

en de kavelverkoop vervolgens door de ontwikkelaar te laten
plaatsvinden.

Ontwikkelaar
Als de grond in bezit is van een ontwikkelaar kan de ontwikkelaar
het stuk grond zelf omzetten in meerdere kavels en deze verkopen
met of zonder bouwplan.De ontwikkelaar kan ook de gemeente ver-
zoeken de grond terug te kopen. Zij kan die kavels vervolgens in de
markt zetten.

Bij het terugdraaien van grondovereenkomsten of bouwclaims zal
dit niet direct tot enthousiasme bij de private partijen leiden. Voor
de gemeente is het een rekensom waarin de financiéle voordelen
(veelal beperken renteverliezen) en nadelen (vergoeden private
ontwikkelaar) tegen elkaar worden afgewogen.

Aanbevelingen

Eigenaren/projectontwiRkelaars die zelf Ravels verkopen

Of de gemeente een standpunt moet hebben over het omzetten door

een eigenaar/projectontwikkelaar van een projectmatige ontwikkeling

naar uitgifte van bouwkavels, is afhankelijk van enkele vragen:

1 Zijn er contractuele bepalingen (programma, grondprijs) die dit
verhinderen/mogelijk maken?

2 Staat het bestemmingsplan het toe? (Of een rijtje woningen
wordt gerealiseerd door één ontwikkelaar of door een collectief,
maakt voor het bestemmingsplan niet uit. Dat geeft dan een
passend ruimtelijk kader)

3 Zijn er beleidsmatige beperkingen?

Aanbevelingen

Een grote ontwikkelaar kon/wilde zijn verplichtingen tot
projectmatige ontwikkeling niet nakomen. De gemeente
heeft de grondovereenkomst teruggedraaid, de locatie
verkaveld in ruim 55 kavels en deze snel kunnen verkopen.
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