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Onderwerp: Stimuleringsmaatregel gemeentelijke bouwkavels
Voorstel: Instemmen met de volgende stimuleringsmaatregelen bij de uitgifte van

gemeentelijke bouwkavels:

1. ftijdelijke verlaging van de grondprijs met € 10,- per m? tot 31 december
2016

2. invoeren van de mogelijkheid tot uitgifte van bouwkavels in erfpacht

1 SAMENVATTING

De gemeente Hof van Twente wenst de uitgifte van woningbouwkavels te stimuleren. De
uitgifte van bouwkavels is in de huidige moeilijke vastgoedmarkt ook in Hof van Twente stil-
gevallen. De belangrijkste reden dat potentiéle kopers afhaken voor woningbouwkavels is dat
men de financiering bij de bank niet rond krijgt. Dit wordt vooral veroorzaakt door de gewijzigde
regelgeving m.b.t verplichte aflossing van de hypotheek binnen 30 jaar en de strengere eisen
die de Autoriteit Financiéle Markten stelt aan het percentage van het inkomen wat geleend kan
worden. Invoeren van uitgifte van bouwkavels in erfpacht kan hiervoor een oplossing bieden.
Daarnaast kan een tijdelijke prijsverlaging van de grondprijs ook stimulerend werken bij de
uitgifte van woningbouwkavels.

Daarom wordt voorgesteld om de mogelijkheid tot uitgifte van bouwkavels in erfpacht in te
voeren en de grondprijs tijdelijk met € 10,- per m? tot 31 december 2016 te verlagen.

2 VOORGESCHIEDENIS

Vanaf 2008 is er landelijk sprake van een woningmarktcrisis. Bij de gemeentelijke grond-
exploitaties in Hof van Twente werd deze crisis merkbaar vanaf 2011. Daarna werden in 2012
ten aanzien van toekomstige plannen belangrijke keuzes gemaakt om locaties zoals
Waterlanden in Goor niet in ontwikkeling te nemen en af te waarderen.

Daarnaast heeft het college in 2012 ingestemd met ruimere verkoopvoorwaarden voor
bouwkavels. Deze verruiming van de verkoopvoorwaarden is inmiddels verlengd tot 2016.
Door de gemeenteraad is in 2013 een motie aangenomen om een verkenning uit te voeren
naar het instrument erfpacht. Daarnaast is een motie aangenomen om een verlaging van de
grondprijs per m? in relatie tot een duurzaamheidsfonds te onderzoeken.

Erfpacht

Bij de verkenning naar het instrument erfpacht (eind 2013) bleek in eerste instantie dat de
belangstelling onder gegadigden voor erfpacht gering was.

Hoewel bij de inventarisatie van gegadigden bleek dat er weinig belangstelling voor het
instrument erfpacht bestond, gaven diverse gesprekken met potentiéle gegadigden voor een
bouwkavel aan dat het instrument erfpacht toch een stimulerende maatregel kan vormen bij
de uitgifte van bouwkavels.
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De belangrijkste reden dat potenti€le kopers afhaken voor woningbouwkavels is dat men de
financiering bij de bank niet rond krijgt. Dit wordt met name veroorzaakt door de gewijzigde
regelgeving m.b.t verplichte aflossing van de hypotheek binnen 30 jaar en de strengere eisen
die de Autoriteit Financiéle Markten stelt aan het percentage van het inkomen wat geleend kan
worden.

In de huursector valt een groep buiten de boot met een inkomen dat net boven de inkomens-
grens voor sociale huurwoningen ligt. Zij worden verplicht duurder te gaan huren, waardoor het
aantrekkelijker wordt een woning te kopen. Veelal krijgt deze groep het te lenen bedrag bij de
bank niet rond. Het invoeren van een erfpachtconstructie kan hiervoor een oplossing bieden
omdat de aflossingsverplichting niet aan de orde is op grond die in erfpacht wordt uitgegeven.

Grondprijsverlaging

Vanaf 2015 bestaat de verplichting dat een nieuwbouwwoning voldoet aan een Energie-
prestatie coéfficient (ECP) van 0,4 waarmee de verplichting tot duurzamer bouwen al
gerealiseerd wordt.

De grondprijzen in Hof van Twente zijn vanaf 2012 gelijk gebleven en bevinden zich aan de
onderkant van de regionale markt.

Kopers zijn de afgelopen jaren echter wel geconfronteerd met een verhoging van het Btw-tarief
van 19% naar 21% en met hogere bouwkosten als gevolg van het voldoen aan de EPC- eis
van 0,4 voor nieuwbouwwoningen. Deze EPC-eis heeft echter ook lagere energielasten tot
gevolg.

Om tegemoet te komen aan een extra stimuleringsmaatregel kan gedacht worden aan een
tijdelijke verlaging van de grondprijs met € 10,- per m? tot 31 december 2016.

3 WETTELIJKE GRONDSLAG
Gemeentewet, privaatrecht.

4 INHOUD VOORSTEL

4.A Wat willen we bereiken?

Nu er vanaf de 2° helft van 2014 landelijk sprake is van herstel van de koopwoningmarkt
(mede ingegeven door een lage rentestand) zouden aanvullende stimuleringsmaatregelen
voor Hof van Twente kunnen zorgen voor een extra impuls bij de uitgifte van gemeentelijke
bouwkavels.

4.B Wat gaan we ervoor doen?

Voorgesteld wordt om de volgende nieuwe instrumenten in te zetten:
- tijdelijke verlaging grondprijs met € 10,- per m? tot 31 december 2016;
- invoering mogelijkheid tot uitgifte van kavels in erfpacht.

Daarnaast is er voor gekozen om de verruiming van de verkoopvoorwaarden voort te zetten tot
31 december 2016.

Daar waar mogelijk worden bouwplannen van de gemeente flexibel uitgevoerd. Dit geldt voor
woningbouw categorieén, maar ook voor de grootte van kavels.

Bij de grondprijsverlaging zullen gegadigden die uiterlijk op 31 december 2016 de kavel
afnemen een korting krijgen van € 10,- per m? (excl. BTW).

Ten behoeve van het invoeren van erfpacht zijn bijgevoegde algemene erfpachtbepalingen
woningbouw opgesteld.

Bijgevoegd treft u een bijlage aan met daarin de hoofdlijnen met betrekking tot uitwerking van
uitgifte van bouwgrond in erfpacht van de gemeente Hof van Twente. Tevens worden enkele
rekenvoorbeelden nader uitgewerkt.
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De belangrijkste punten bij de invoering van erfpacht zijn:

+ erfpacht is eeuwigdurend

« maandelijkse betaling erfpachtcanon

+ als basis voor de grondwaarde geldt zelfde uitgifteprijs als bij eigendom.

« aankoop van de kavel is altijd mogelijk tegen oorspronkelijke grondwaarde.

4.C Wat mag het kosten?

Een tijdelijke verlaging van de grondprijs met € 10,- per m? heeft naar verwachting een
negatief effect op de resultaten van de grondexploitaties. Indicatief is dit berekend op een
bedrag van € 200.000 tot € 250.000.

Bij een tweetal exploitaties zal de verlaging van de grondprijs tot gevolg hebben dat er een
negatief resultaat ontstaat van ca. € 10.000,-.

Dit negatieve resultaat zal ten laste worden gebracht van de Reserve grondexploitatie.
Voor de overige complexen zal dit leiden tot een lagere winstverwachting.

Bij de perspectiefnota 2015 zal de tijdelijke grondprijsverlaging in de herzieningen van de
grondexploitaties worden verwerkt.

Administratief wordt de in erfpacht uit te geven grond overgeheveld vanuit het grondbedrijf
naar de algemene dienst tegen de vooraf vastgestelde grondwaarde. De erfpachtcanon wordt
ingevorderd door de algemene dienst. Op deze wijze kan een grondexploitatie gesloten
worden na afronding van een woonwijk, ook al is de erfpachtperiode nog niet afgelopen.
Invoering van erfpacht heeft derhalve geen nadelige gevolgen voor de grondexploitaties.
Gelet op de verhouding tussen de hoogte van de erfpachtcanon en de rente waar tegen
geleend kan worden bij BNG levert toepassing van erfpacht geen extra kosten op.

4.D Wat is het alternatief?
Geen aanvullende stimuleringsmaatregelen invoeren.

4.E Watis het risico?

+ Aanpassing administratieve organisatie;
+ Betalingsproblemen bhij de erfpachter;

Invoeren van erfpacht zal gevolgen hebben voor de administratieve organisatie. De gemeente
zal het administratieve proces c.q. administratieve organisatie moeten aanpassen (0.a. m.b.t.
contracten, erfpachtvoorwaarden en de administratieve verwerking en aanpassingen).

Uitgifte van een bouwkavel in erfpacht is bewerkelijker dan de uitgifte van bouwkavels door
verkoop. Deze administratieve last wordt afgedekt door de in rekening te brengen canon.

Door betalingsproblemen bij de erfpachter kan het gebeuren dat de canon niet wordt betaald.
Doordat de grond echter in eigendom van de gemeente blijft en de erfpachtovereenkomst kan
worden beéindigd zijn de financiéle risico’s beperkt.

Er zullen wel afspraken gemaakt moeten worden over de verkoop van de woning met
erfpachter en de hypotheekverstrekker.

4.F Hoe ziet de vervolgprocedure er uit?

Indien ingestemd wordt met genoemde stimuleringsmaatregelen zal de grondprijs tot 31
december 2016 verlaagd worden met € 10,- per m? en kunnen kavels ook middels erfpacht
worden uitgegeven.

De effecten van de stimuleringsmaatregelen zullen geévalueerd worden bij de perspectiefnota
grondexploitaties 2016.



-4-

5 COMMUNICATIE
Middels persbericht zullen genoemde stimuleringsmaatregelen nadrukkelijk bekend worden

gemaakt.
Qok bij de uitgifte van kavels zullen genoemde stimuleringsmaatregelen nadrukkelijk aan de

orde komen.
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