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het uiteindelijk niet werden. We moeten terug naar een zuiver-
der rolverdeling en gelukkig helpt de huidige marktsituatie een
handje mee.’

In het zogenoemde Vijvermodel in het onderzoek Nieuw Com-
mercieel Vastgoed, is precies na te gaan hoeveel van de door
ontwikkelaars bedachte plannen daadwerkelijk in aanbouw
gaan. En dat blijkt een bedroevend laag percentage te zijn
van de gehele planvoorraad. De financiéle crisis drukt ontwik-
kelaars met hun neus op de vraag of ze wel de juiste kant op-
gaan. Want tegelijkertijd zijn de ontwikkelaars druk bezig hun
balansen op orde te brengen. Daarmee komt ook het besef
dat kostenbeheersing heel belangrijk is. De tijd dat er kwistig
met geld kon worden gestrooid rond allerlei papieren plannen
is voorbij, zegt De Vries. ‘Ook daarom moeten we ophouden
elkaar dol te draaien met plannen maken. In plaats daarvan
moeten wij als ontwikkelaars ons focussen op onze kern-
competentie: onze kennis en kunde om markt en overheid
bij elkaar te brengen voor investeringen
in de kwaliteit van onze gebouwde om-
geving.’

Lange termijn

Met de focus op de kerncompetitie zul-
len meer plannen daadwerkelijk gerea-
liseerd worden die bovendien de kwaliteit van de gebouwde
omgeving in Nederland een impuls geven, zo denkt De Vries.
‘Dat besef betekent dat er veel meer waardering zal komen voor
partijen die iets weten neer te zetten. Ontwikkelrechten horen
niet klakkeloos naar de hoogste bieder gaan, maar naar die
ontwikkelaars die bewezen hebben dat zij stakeholders met uit-
eenlopende belangen bij elkaar kunnen brengen. En die niet
alleen een plan kunnen maken dat werkt, maar ook een plan
kunnen maken dat werft.’

Bovendien, zo zegt De Vries, het is de langetermijnverbonden-
heid aan een gebied die telt. Dat betekent dat de andere par-
tijen in het vastgoedproces ook hun rol op een juiste wijze moe-
ten invullen. De herbezinning van de institutionele beleggers op
hun rol zou ertoe kunnen leiden dat zij weer met meer kennis
direct op het vastgoed willen gaan zitten waardoor er nieuwe
coalities kunnen ontstaan.

De Vries benadrukt echter dat ook de overheid zich op haar
rol zou moeten herbezinnen omdat die ontwikkelaars in de
gelegenheid moet stellen de langetermijnverplichting aan te
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gaan. De hoge voorloopkosten van elk project leiden ertoe dat
de realisatie van de eerste plot bijna altijd verliesgevend is.
‘Nu risico’s veel hoger geprijsd worden en veel meer eigen
vermogen nodig is, is het wederzijdse commitment voor de
lange termijn alleen maar meer cruciaal geworden. Overigens
zullen investeringen in gebiedsontwikkelingen de komende
tijd gefaseerd, bij wijze van spreken per gebouw, gaan plaats-
vinden.’

Daar komt bij dat de ontwikkelaar niet
meer in staat is zo veel kosten van de
planvorming dragen. De overheid moet
verantwoordelijk zijn voor het steden-
bouwkundige plan — en kan dan natuur-
lijk wel de ‘brains’ van de ontwikkelaar
inschakelen om daar een goed plan van te maken.

En om te voorkomen dat wederom een stuwmeer van plan-
nen ontstaat roept De Vries de overheid op veel nadrukkelijker
dan voorheen te kiezen voor specifieke locaties. Adriaan Vis-
ser, voorzitter van de Vereniging van Grondbedrijven (VVG) sluit
zich daarbij aan in het rondetafelgesprek (pag. 134). De Vries:
‘We moeten veel selectiever worden bij de keuze: dat wél en dat
niet, en een einde maken aan het opportunisme in de markt.’
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