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VOORWOORD <) bpd

Voor een buitenstaander die zich oriénteert op het werkterrein van de
gebiedsontwikkeling, lijkt ons vak soms wel op toegepaste sociale weten-
schap. Het gaat al snel om stakeholders, participatie, overleg, luisteren naar
de omgeving, sensitiviteit. Een gebiedsontwikkelaar moet beschikken over
uitstekende sociale en contactuele eigenschappen, inleveringsvermogen,
een nauwkeurig afgestemde politieke antenne, omgevingsbewustzijn en
over nog veel meer belangrijke zaken.

Het is allemaal waar. Maar toch is het ook slechts de helft van het verhaal.
Uiteindelijk gaat gebiedsontwikkeling namelijk om zeer reéle projecten. Om
woningen en gebouwen die zijn opgetrokken uit bouwmaterialen die geld
hebben gekost. Gebouwd op grond waarvoor iemand de rekening heeft
betaald, al of niet gefinancierd met geleend geld. Kortom: onder alles wat
we ontwikkelen en bouwen liggen reéle berekeningen, uitgaande van zeer
reéel geld. Gebiedsontwikkeling is dus ook een vak van investeren en rende-
ment, van kosten en baten. Uiteindelijk heeft alles in het vastgoed een
financiéle component.

De beide kanten van ons mooie vak kunnen niet zonder elkaar. Het mensen-
werk aan de ene kant, het rationeel-zakelijke aan de andere kant. Over die
puur zakelijke kant gaat dit boek, het Basisboek Vastgoedrekenen. Wat is
eigenlijk mooier dan een handzame uitgave waarin juist deze aspecten van
het vak scherp op papier staan, in duidelijke taal? Iedereen die in ons vak
werkzaam is, vindt hier de basiskennis, het fundament van ons werk.
Geschreven door iemand die ik ken als een inhoudelijk sterke, vakbekwame
collega. Vanuit een schat aan ervaring heeft hij alles wat je op dit gebied
moet weten helder op een rij gezet.

Ik wens u veel leesplezier.
Harm Janssen,

Algemeen directeur
BPD Bouwfonds Gebiedsontwikkeling

BASISBOEK VASTGOEDREKENEN
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Jeroen C. de Jong is senior gebiedseconoom bij BPD Gebiedsontwikkeling en
heeft ruime ervaring op het gebied van vastgoedrekenen en planeconomie.
Hij is dagelijks betrokken bij woningbouwplannen in diverse stadia en
van diverse grootte. Vanuit zijn functie is hij verantwoordelijk voor
o.a. grondexploitaties, strategische grondaankoop, locatiemanagement en
portefeuillebeheer. Daarnaast is Jeroen kerndocent vastgoedrekenen bij
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VAN DE AUTEUR

Voor u ligt de alweer vijfde druk van het Basisboek Vastgoedrekenen.
10 jaar na het verschijnen van de eerste druk is de inhoud nog steeds
actueel. Ook in deze uitgave staat de basis van het vastgoedrekenen
centraal. In een volledig nieuw hoofdstuk ga ik in op de raakvlakken tussen
het rekenen aan vastgoed en de duurzaamheidsopgave waar we met elkaar
voor staan.

Ondanks dat de rekentechniek niet is veranderd, zijn de input en de uit-
komsten van vastgoedberekeningen wel aanzienlijk anders geworden. Bij
de eerste druk kwamen we voorzichtig uit de banken- en Eurocrisis, met
daarop volgend een aantal mooie jaren waarin de vastgoedmarkt weer uit
een diep dal omhoog is geklommen. Bij de vorige druk van dit boek, in 2018,
leek de piek op met name de woningmarkt alweer snel dichtbij te komen.

Een jaar later, eind 2019, begon een nieuwe crisis: Covid-19. Een pandemie
waarbij in de loop van 2020 de verwachting ontstond dat deze crisis op de
vastgoedmarkt een sterke wissel zal trekken. Niets bleek echter minder
waar. Met name op de woningmarkt zijn de prijsontwikkelingen ongekend
geweest tijdens de hele crisis. Het vertrouwen in de markt bleef aan, de lage
rente en de krapte op de woningmarkt zorgden er samen voor dat prijzen
sterk zijn blijven stijgen tot op de dag van vandaag. Daarmee staat de betaal-
baarheid van woningen nu sterk onder druk.

Privé gaat het inmiddels ook weer voor de wind. Na een pittige periode
mag ik mijzelf nu weer volledig gezond noemen. Ik kijk weer met veel
vertrouwen naar de toekomst zowel zakelijk met BPD Gebiedsontwikkeling
als privé met mijn vrouw Danny en kinderen Cas en Naomi. Mede dankzij
hen heb ik weer met veel plezier aan deze nieuwe druk gewerkt.

Tot slot richt ik mij even tot mijn ouders, Martin en Iep: ze hebben weinig
met de inhoud van dit boek, maar ik weet dat ze trots zijn! Lieve pap

en mam, dank voor jullie liefde en steun bij alles wat ik doe.

Veel plezier met lezen en hopelijk levert dit boek een mooie bijdrage aan
jouw succes!

Jeroen de Jong

BASISBOEK VASTGOEDREKENEN
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BASISKENNIS
VASTGOED

In dit hoofdstuk:

¢ Het vastgoedproces op hoofdlijnen

¢ Partijen en het vastgoedproces

e Beheersaspecten bij vastgoedontwikkeling

¢ Binnenstedelijk, uitleglocaties en herontwikkeling

1.1 Inleiding

Dit boek is geschreven om inzicht te verschaffen in de wereld van vastgoed-
ontwikkeling, vastgoedrealisatie en vastgoedbeheer. Dit alles vanuit de
rekensom die aan elke beslissing ten grondslag ligt: kortom vastgoedreke-
nen.

Het inzicht in vastgoedrekenen gaat verder dan de rekensom zelf. Als er al
gesproken kan worden van een rekensom. In de basis draait het om het
principe dat de opbrengsten hoger moeten zijn dan de kosten, zodat er een
rendabel of haalbaar project gerealiseerd wordt. Veel ingewikkelder wordt
het qua rekenkunde niet echt. We gaan u met dit boek ook niet leren reke-
nen. Veel interessanter is de totstandkoming van de rekensommen en het
hoe en waarom. De complexiteit van vastgoedrekenen zit dan ook met name
in de inhoudelijke kennis die noodzakelijk is voor de input en de onzeker-
heid van vele aannames die moeten worden gedaan. Dit betekent bijvoor-
beeld dat de uitkomst van een vastgoedrekensom vaak vele antwoorden

BASISBOEK VASTGOEDREKENEN
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kent. De complexiteit komt vooral door de interpretatie van deze uit-
komsten.

Enerzijds gaan we in dit boek in op de algemene kennis van vastgoedontwik-
keling, vastgoedrealisatie en vastgoedbeheer, omdat juist deze basiskennis
van groot belang is om een goed vastgoedrekenaar te kunnen zijn. Hierbij
kijken we bijvoorbeeld naar de betrokken partijen, de invloeden van deze
partijen en hun belangen. Daarnaast geven we inzicht in de verschillende
exploitatieberekeningen die voorkomen bij het totale bouwproces. Dit
bouwproces kent vele verschillende fasen, waarbij een eigen berekening of
exploitatie hoort. Een bouwproces is een aaneengesloten geheel van ver-
schillende activiteiten die elkaar opvolgen. Zo is het ook met de, op het eer-
ste gezicht, op zich zelf staande exploitaties. Na elke berekening volgt een
volgende berekening, waarbij de uitkomst van de ene exploitatieberekening
het vertrekpunt van de volgende berekening vormt. U kunt zich misschien
ook voorstellen dat bij elke fase van het proces verschillende partijen zijn
betrokken met, zoals gezegd, elk hun eigen belangen. Door de samenhang
tussen de verschillende fasen en de bijbehorende (exploitatie)berekeningen
ontstaat een spanningsveld tussen de betrokken partijen en hun exploita-
ties.

Met dit boek krijgt u meer inzicht in de verschillende verhoudingen en
belangen in het vastgoedproces. Het proces is langdurig en hierbij zijn
diverse partijen betrokken die elk hun eigen belang hebben. Zodra verschil-
lende belangen bij elkaar komen, ontstaat er vaak een vorm van spannings-
veld wat tot onderhandelingssituaties kan leiden. Dit kan bijvoorbeeld gaan
over de uitgangspunten, het ontwerp of de esthetiek, maar in de meeste
gevallen draait de onderhandeling om de financiéle belangen. Daarom is
het van groot belang om zowel het systeem te begrijpen en vooral de positie
van uw concurrent of partner in te kunnen schatten. Want zoals op elk
gebied van onderhandeling geldt: u heeft de meeste kans op succes als u uw
onderhandelingspartner een stapje voor bent. Wanneer u met inhoudelijke
argumenten, met name de belangen van uw onderhandelingspartner kunt
begrijpen, dan zal dat de kans op een positief resultaat vergroten.

In dit boek staat niet wat goed of fout is. Het doel van dit boek is het verbre-
den van uw inzicht en kennis van vastgoedrekenen en het totale vastgoed-
proces.



1.2 Ontwikkelfase

Het bouwproces is onder te verdelen in diverse verschillende fasen. Elke
fase is een onderdeel van het totale proces, waarbij een duidelijke kop en
staart herkenbaar is en elke fase behoort afgerond te worden met een
besluit, positief of negatief (go/no go). In het geval van een positief besluit
wordt overgegaan tot de volgende fase (go) en bij een negatief besluit zijn er
in principe 2 mogelijkheden: de fase opnieuw doorlopen of het proces (lees:
project) beéindigen (no go).

Eris een duidelijk onderscheid tussen de eerste periode ‘ontwikkeling’ en de
volgende periode ‘beheer’. De ontwikkelfase is een afgerond geheel met als
uiteindelijk resultaat de oplevering van het gebouw. Daarna begint het
gebruik, ofwel de exploitatie van het gebouw. Deze periode is in verhouding
langer dan de ontwikkelfase.

Zie onderstaand schema:

Ontwikkeling Beheer

SLOOP

Initiatief Ontwerp Voorbereiding Realisatie Nazorg Gebruik

eeeccccccce
e OPLEVERING

Figuur 1.1 Ontwikkelfase

In het schema is een aantal fasen en mijlpalen weergegeven. Wat opvalt, is
dat de meeste fasen in de ontwikkelperiode plaatsvinden. In verhouding
met de levensduur van een vastgoedobject is deze periode betrekkelijk kort,
waarin diverse stadia van de ontwikkelfase elkaar snel opvolgen. Het
belangrijkste kenmerk van de ontwikkeling van een gebouw is werken naar
een mijlpaal: de oplevering. De beheerfase kent eigenlijk geen echt mijlpa-
len. Het belangrijkste kenmerk van de beheerfase is het in stand houden
van het gebouw over een lange periode, zowel kwalitatief als functioneel.

Ondanks dat de twee fasen in de vastgoedketen zo van elkaar verschillen in
kenmerken, zijn ze financieel onlosmakelijk met elkaar verbonden. De
waarde van het gebouw wordt bepaald door de opbrengstpotentie in de
beheerfase en deze opbrengstpotentie bepaalt het investeringsniveau aan
het begin van de periode (de aankoop van het gebouw). Dit investeringsni-
veau bepaalt vervolgens in de meeste gevallen de maximale kostprijs van de
ontwikkeling en realisatie van het gebouw.

BASISBOEK VASTGOEDREKENEN
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De ontwikkelfase kenmerkt zich door de opeenvolging van een aantal rela-
tief korte fasen waarbij een idee of initiatief uiteindelijk tot realisatie komt.
Dit totale proces wordt de ontwikkeling van het object en/of haar omgeving
genoemd. Het is een afgebakend proces met een helder eind: de oplevering.
Ook tussentijds is een aantal mijlpalen te benoemen, die eerst gepasseerd
moet worden voordat tot de volgende stap (of fase) wordt overgegaan.
Hierna wordt elke fase beknopt toegelicht.

1.2.1 Initiatief

Elke ontwikkeling of elk proces begint met een initiatief of een idee. Er zijn
vele aanleidingen die kunnen leiden tot een initiatief voor een ontwikke-
ling. Bij woningbouw kan bijvoorbeeld de demografische ontwikkeling
(bevolkingsgroei) een belangrijke aanleiding zijn bij ontwikkelingen in uit-
leggebieden. Binnenstedelijk kan bijvoorbeeld een vroeger aan de rand
gelegen bedrijventerrein, dat door groei aan de randen van een stad ineens
in een stadscentrum terecht is gekomen, aanleiding geven tot herontwikke-
ling. Dit omdat deze niet meer past binnen de structuur van de stad en haar
omgeving. Herontwikkeling van zo'n gebied is dan een mooi vertrekpunt
van een nieuwe ontwikkeling.

Zo zijn er uiteraard nog tal van voorbeelden te noemen. Belangrijk is om te
onderkennen dat bij elk initiatief een beeldvorming wordt gemaakt van het
beoogde doel. Ook financieel inzicht kan in deze fase al een belangrijke rol
spelen. Want als aan de voorkant al bedacht kan worden dat de opgave
(financieel) onmogelijk is, lijkt het niet zinvol om hier jaren mee aan de slag
te gaan. Deze initiatieffase is de meest onzekere fase van het bouwproces,
maar daarentegen ook de fase waarin vele richtingen mogelijk zijn.
Belangrijk in deze fase is om zo veel mogelijk te definiéren, maar ook vol-
doende ruimte open te laten voor aanpassingen in de toekomst.

1.2.2 Ontwerp

Wanneer in de eerste fase (de initiatieffase) voldoende uitgangspunten zijn
gedefinieerd en met een positief besluit zijn afgerond, volgt de eerste uit-
werking. Deze uitwerking kan bestaan uit het maken van tekeningen, bere-
keningen en het doen van technische onderzoeken. Een veel gehanteerd
principe in deze fase is vooruit en achteruit denken. Hiermee wordt bedoeld
dat je bij elke stap vooruit ook terugkoppelt met wat daarvoor is bekeken.
Hiermee houd je gedurende het proces zicht op de samenhang tussen ver-
schillende stappen en activiteiten. Dit principe komen we ook tegen bij
vastgoedrekenen. Naar mate het proces verder vordert, worden steeds meer



aspecten duidelijk. Door deze kennisverbreding zal men steeds nauwkeuri-
gere berekeningen kunnen maken. Maar belangrijk is om de grote lijn te
blijven herkennen. Wanneer een volgende berekening in grote mate afwijkt
van een eerdere berekening, zal je bij een terugkoppeling op zoek gaan naar
een verklaring voor de afwijking. Door deze manier van werken neemt de
kans op fouten en onnodige risico’s af gedurende het proces.

Tip: doe bij elke berekening vooraf een voorspelling van de uitkomst!

Waarom? Op deze manier blijf je nadenken en het geeft je een gevoel bij de
uitkomst van een berekening. Past de uitkomst bij je verwachting of niet?

Zoals later ook zal blijken, zit de kans op rekenfouten niet zozeer in de com-
plexiteit van de rekensom, maar meer in de complexiteit en de hoeveelheid
uitgangspunten en input van elke berekening. Probeer daarom altijd zo vol-
ledig mogelijk te zijn bij elke berekening. Ook als je het echt niet weet, kan
je een inschatting maken. Iets invullen of benoemen is nog altijd dichterbij
de werkelijkheid dan niets invullen.

1.2.3 Voorbereiding

Zodra de ontwerpfase is afgerond met een positief besluit, dan ligt er een
plan dat zover ontwikkeld is, dat het gerealiseerd kan worden. De beeldvor-
ming is bepaald, de randvoorwaarden zijn gesteld en ook de middelen om
het te realiseren zijn beschikbaar.

Maar voordat de werkelijke bouwactiviteiten kunnen starten, wordt het
ontwerp in de voorbereidingsfase tot een meer gedetailleerd niveau uitge-
werkt. In deze fase worden bestekken gemaakt, waarin precies wordt gede-
finieerd wat de aannemer in de volgende fase moet doen. Tot op het kleinste
detail van het bouwobject wordt vastgelegd hoe het er uitziet, welke kwali-
teit het moet hebben en hoe de werkzaamheden moeten worden uitgevoerd.

Dit betekent dus ook voor de financiéle aspecten dat nu nog gedetailleerder
berekend kan worden of de in de vorige fase gedefinieerde uitgangspunten,
nog steeds binnen de gestelde (financiéle) randvoorwaarden passen.
Uiteraard geldt ook hier weer het principe van vooruit en achteruit denken
en rekenen. Door doorlopend terug te koppelen met voorgaande berekenin-
gen kan telkens worden getoetst of de gestelde uitgangspunten nog steeds
kloppen en of het project nog altijd binnen de gestelde randvoorwaarden
kan worden gerealiseerd.
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1.2.4 Realisatie

Zodra de uitgangspunten op besteksniveau zijn uitgewerkt en vastgesteld
en daarmee dus de vorige fase met een positief besluit (go) is afgerond, kun-
nen de uit te voeren werkzaamheden worden gegund aan een (of meerdere)
aannemer(s). De realisatie kan worden gestart.

Hiermee is het bouwproces en de sturing hierop natuurlijk nog niet afge-
rond. De financiéle bandbreedte waarbinnen gestuurd moet worden is wel
een stuk kleiner geworden. Harde afspraken en bewaking van voortgang
(planning) en financién spelen op dit moment een belangrijke rol om tot een
succesvol project te komen.

Het moment waar in deze fase naar toe wordt gewerkt is de oplevering. De
oplevering vindt plaatst wanneer aan alle contractuele verplichtingen is
voldaan en het object gebruiksklaar is.

1.2.5 Sloop

De sloopfase volgt uiteraard niet op de realisatiefase. Hiertussen vindt het
gebruik van het object en/of haar omgeving plaats. Maar de sloopfase is wel
een onderdeel van de ontwikkelfase. Alleen bij vastgoedberekeningen hoort
deze eigenlijk aan het begin van het rijtje thuis. Namelijk als de levensduur
van het object is be€indigd doordat bijvoorbeeld de lasten niet meer opwe-
gen tegen de inkomsten (economische levensduur) of doordat een object
technisch niet meer voldoet (technische levensduur) of als er andere rede-
nen zijn, bijvoorbeeld maatschappelijke belangen, zal het gebouw of object
weer gesloopt worden. Dit slopen zal dan vaak samen gaan met een nieuw
initiatief. Dit betekent dat het einde van het ene proces weer het begin van
een nieuw proces zal zijn.

1.3 Beheerfase

De beheerfase volgt op de ontwikkelfase. Het object en/of haar omgeving zal
na realisatie namelijk gebruikt, onderhouden en dus beheerd moeten wor-
den. Het belangrijkste kenmerk voor de beheerfase is dat normaal gespro-
ken deze periode in verhouding veel langer duurt dan de ontwikkelfase. Ook
de berekeningen staan hiermee in een heel ander daglicht. De factor tijd
speelt hierbij namelijk een veel grotere rol dan bij de ontwikkelfase.
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Figuur 1.2 Beheerfase

1.3.1 Nazorg

In het schema staat als eerste fase 'nazorg’ genoemd. Deze fase hoort eigen-
lijk nog bij de ontwikkelperiode. De nazorg betreft de afhandeling van de
restpunten die achterblijven na de oplevering. Maar omdat de mijlpaal ‘de
oplevering’ als herkenbaar onderscheid tussen de ontwikkelfase en beheer-
fase het meest helder is, wordt het schema op deze wijze weergegeven.

1.3.2 Gebruik

De beheerfase kenmerkt zich door haar lange periode. Belangrijkste doel-
stelling in deze fase is het in stand houden van de functionaliteit en de
kwaliteit van het object (en/of de omgeving). De beheerfase is eigenlijk op
alles in de (gebouwde) omgeving van toepassing. Heel herkenbaar zal bij-
voorbeeld zijn het beheer van de openbare ruimte door de gemeente. Maar
bijvoorbeeld ook het beheer van een (kantoor)gebouw door een belegger. En
een voorbeeld nog dichter bij huis: het beheer van de eigen woning of in het
geval van een huurwoning, het beheer door de woningcorporatie.

Bij elke beheersing van een object en/of de omgeving hoort een financieel
plaatje, waarin de kosten en opbrengsten in een goede balans moeten zijn.
En vanwege het feit dat deze fase over een lange periode speelt, wordt de
factor tijd erg belangrijk. Het rekenen (met geld) in de tijd wordt ook wel de
tijdwaarde van geld genoemd. Dit onderwerp komt later in dit boek nog uit-
gebreid aan bod.

1.4 Beheersing bouwproces

Omdat het realiseren van vastgoed een complexe en vaak langdurige opeen-
volging van (project)activiteiten is, die tot de bouw en uiteindelijk opleve-
ring van een object moeten leiden, is het van belang om grip te krijgen op dit
proces. Ofwel het beheersen van dit proces. Elke fase zal moeten leiden tot
een specifiek resultaat waarover een besluit genomen moet worden. Om
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een afgewogen besluit te kunnen nemen en het proces te kunnen beheersen
is het zinvol om een aantal aspecten te benoemen waarop gestuurd en
getoetst kan worden. Om het proces goed te kunnen beheersen wordt vaak
de methode 'projectmatig werken’ toegepast. Projectmatig werken is een
doelgerichte en doelmatige manier van werken, waarbij continu een terug-
koppeling plaatsvindt op een aantal beheersaspecten: Kwaliteit, Geld,
Tijd, Organisatie en Informatie. Dit wordt door vastgoedmanagers ook wel
K.G.T.O.I. genoemd (of een andere volgorde van dezelfde letters).

Zoals in het voorgaande schema is geschetst, kent het bouwproces een aan-
tal opeenvolgende fasen die elk afgerond moeten zijn, alvorens overgegaan
wordt naar de volgende fase. Bij elke overgang naar een nieuwe projectfase
moet de balans tussen de vijf beheersaspecten (K.G.T.O. en I) aanwezig zijn.
Hierbij toets je aan hetgeen in de vorige fase is bedacht, cq vastgelegd en
maak je een doorkijk naar de opvolgende fasen. De eerst opvolgende fase
gedetailleerd en de latere fasen globaal.

In een schema kan het beheersproces als volgt worden weergegeven:

Divergeren Convergeren Evalueren

\\
e
Tjid
L

Duurzaarpheid

Object

Mensen
Informatie_—

| _— /

HSE i1

: —

Initiatieffase Ontwerp- eniuitvoeringsfase Afsluitfase

T~
\
——
/

Beheersen

Proces

Initiatief i Definitie } Ontwerp } Voor- Uitvoering Oplevering
H bereiding en nazorg

Beslissen

Businesscase / Project-
voorstel / Plan van aanpak

Voortgangsrapportages / Beslisdocumenten /
Afwijkingen rapportages / Faseplannen

Faseplan
Beslisdocument
faseplan
Beslisdocument
faseplan

Project
afsluitingsrapport

Figuur 1.3 Beheersproces!



1.4.1 Marktconformiteit

Het begrip marktconform wordt veel gebruikt in onderhandelingen en
overeenkomsten. Het bijzondere is dat dit begrip vaak tot veel discussie leidt
en je dus zou verwachten dat dit niet als contractonderdeel opgenomen zou
moeten worden. De marktconformiteit wordt in werkelijkheid pas bepaald
op het moment dat een transactie plaatsvindt. Maar voorgaande exploita-
ties worden allemaal opgesteld om tot bepaalde beslismomenten te komen
en zijn hiermee dus juist bedoeld om de haalbaarheid te bepalen (go/no go).

Alles staat en valt blijkbaar met de marktconformiteit van het eindproduct.
De kennis over deze marktconformiteit is daarmee één van de belangrijkste
onderdelen van de integrale vastgoedberekening. Het probleem is echter
dat deze marktconformiteit voor de toekomst moet worden bepaald. En
deze 'toekomstvoorspelling’ brengt risico’s met zich mee. Door veel onder-
zoek te doen naar de markt en de ervaring uit het verleden mee te nemen,
kunnen deze risico’s beperkt worden.

1.4.2 Soorten vastgoedontwikkeling

Er bestaan diverse soorten vastgoedontwikkeling. Omdat elke soort haar
eigen kenmerken heeft en daarmee een bepaalde specialisatie, zie je in de
markt vaak onderscheid tussen verschillende ontwikkelaars. Zo is de ene
ontwikkelaar gespecialiseerd in de ontwikkeling van woningbouw en de
andere ontwikkelaar in de ontwikkeling van commercieel vastgoed. Grote
partijen hebben vaak de verschillende specialismen in huis en kunnen zich
hiermee richten om meer gebiedsgerichte ontwikkelingen: gebiedsontwik-
keling. Hierbij kunnen alle vormen van vastgoedontwikkeling samen
komen, om zodoende een totaal gebied integraal te ontwikkelen.

1.5 Betrokken partijen

Een ander aspect dat een belangrijke rol speelt bij het opzetten van een wel-
overwogen vastgoedberekening, is het inzicht in de belangen en posities
van de diverse betrokken partijen. Bij een vastgoedontwikkeling is altijd een
groot aantal partijen betrokken die elk een eigen rol vervullen in het proces
en vanuit die rol ook haar eigen belangen veelal als hoogste prioriteit stelt.
Het mooiste is natuurlijk als de belangen van de verschillende spelers gelijk
zijn, maar u kunt zich voorstellen dat in een proces waar veel geld omgaat
en veel zichtbare veranderingen van de omgeving plaatsvinden, er een
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BOUW- EN BEHEERSPROCES
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Figuur 1.4 Bouwproces en partijen

groot spanningsveld tussen de betrokkenen zal zijn. Zo’n spanningsveld is
overigens niet louter negatief, want een dergelijk spanningsveld kan er juist
toe leiden dat het optimale resultaat wordt bereikt omdat het de betrokke-
nen scherp maakt en houdt binnen het proces.

Om meer inzicht te geven in de verschillende belangen, posities en rollen,
zullen we in deze paragraaf de belangrijkste spelers op een rij zetten. In de
vorige paragraaf hebben we een processchema laten zien, waarbij de ver-
schillende exploitaties op een logische volgorde in beeld zijn gebracht. Bij
elke exploitatie kan een aantal mogelijke spelers worden geplaatst. Hierbij
moet wel opgemerkt worden dat ook deze weergave geen hard gegeven is,
maar de beeldvorming ondersteunt die bijdraagt aan het inzicht in de ver-
schillende belangen.

1.5.1 Overheid

De overheid speelt gedurende het ontwikkel- en realisatieproces van vast-
goed op verschillende fronten een belangrijke rol. De overheid heeft de
maatschappelijke verantwoordelijkheid om het beleid te bepalen hoe de
(gebouwde) omgeving eruit komt te zien. Er zijn verschillende niveaus te
benoemen die elk een eigen rol en verantwoordelijkheid hebben binnen het
traject.

Europese overheid

Europese regelgeving, bijvoorbeeld aanbestedingsreglementen, kan een
belangrijke rol spelen, ook in financiéle zin, in de ontwikkelingsketen.
Daarnaast speelt de invloed van bijvoorbeeld de Europese milieuwetgeving
een belangrijke rol. Al deze aspecten zijn minimaal of helemaal niet bein-
vloedbaar.
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“Vastgoedrekenen
gaat verder

dan de
rekensom zelf”

Basisboek vastgoedrekenen

Dankzij de groeiende financiéle belangen in de vastgoedmarkt is een
gedegen analyse van vastgoedprojecten een absolute must. Om te
bepalen of een vastgoedproject haalbaar en financierbaar is, moeten we
gericht gaan rekenen. Die rekensom, beter bekend als vastgoedrekenen,
staat in dit boek centraal.

Financiéle grip op elke vastgoedfase

In dit boek volgen we de levenscyclus van vastgoed: van ontwikkeling,
realisatie tot en met beheer. Voor elke vastgoedfase wordt de
bijbehorende exploitatieberekening uitgebreid behandeld en
stap-voor-stap toegelicht met praktijkvoorbeelden. In een apart
hoofdstuk besteden we ook aandacht aan duurzaam vastgoed:

hoe gaat u rekenkundig om met de energietransitie? Daarbij kijken we
ook vooruit naar circulair vastgoed, natuurinclusief en klimaatadaptief.
We sluiten af met oefenopgaven en antwoorden. Dat maakt dit boek
zeer geschikt voor opleidingen, praktijkcursussen en voor zelfstudie.
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