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Steeds meer projectontwikkelaars
raken in de proslemen docrdat de
. prog van onverkochte projecten op
' de bouwmarkt de ,,pijplijn”’ zo
- langzamerhand vrijwel volledig
heeﬁ verstopt. Dric miljard gulden

¢ - Is die prop intussen al bijna groot..

i < Alle betrokkenen zoeken naarstig
.. naar oplossingen, niet alieen om
_ die drie miljard weg te werken,
maar ook en vooral om zich aan (e
;pzssen aan e bouwmarikd die de
" komende jaren niet alleen in

e
[

{ Bladen zal hzbben dan de partijen
op e Louwmarkt gewend waren.
. Nederlands grooiste

koﬂa&lee}m in het nieuws door een
-~ Ingrijpende hersiructurering die
354 werknemers hun baan kostie.

wankelnn. Bestuurders zowel als
w . werknemers blijken echter

“ :{oekomst van Wilma, nu het
bouwbedrijf zich zowel financieei
als orgaumatcn‘:ch na de sanering
i - hieeft opgemaakt voor een
confrorta:ie met een zich snel
e wijzlgende markts!tuatie.
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£ 9an.ahen maar 6ok in scorten
“houvawerken aanzieniijk minder te-

'vcninqbouwer, Wilma, kwam
h Em betrekkelljk korte tijd snel
*gegroeide concern leek te

vertrouwen fe houden in de g

mingsraden die Wilma Nederiand heeit. De

1 olecerher

De directe aanleiding tot de ontslagen was
duidelijk: de algemene kosten waren met
ruim zeventig miljoen zeker twintia miljoen
gulden te hoog. ,,£n wil je daar structureel wat
aan doen, dan kom je bijna automatisch in de
personeelskosten terecht,” vindt drs. N. C.
van Nuland, personeelsdirecteur van Wilma.
In de bouwmarkt zoals die er op het ogenblik
uitziet ligt dat dan ook voor de hand: nu vrijwel
geen enkele bouwer nog voor eigen rekening
en dus op eigen risico projecten durft te ont-
wikkelen, zijn juist de ontwikkelingsafdelin-..
gen sterk overbemand. O6k bij Wilma. Samen
met de betrokken bonden en met het
eigen vertegenwoordigend overleg is men
erin geslaagd in betrekkelijk korte tijd een so-
ciaal plan op tafel te krijgen waarvan zowel de
bonden als de eigen werknemers vinden dat
het gezien mag worden. H. van de Bosch,
voorzitter van de ondernemingsraad van de

. Haagse Wilma-vestiging, schat dat het sociaal

ptan Wilma zo’n zeven miljoen gulden zal
kosten. ,En hst zit zc goed in elkaar, zowel

- naar ietter als naar geest,” vindt hij, ,,dat de -

bouwbonden nu al hebben laten weten dat ze
dit plan-als basis zullen gebruiken voor mo-
gelijk in de toekomst te voeren gesprekken
met bouwbeadrijven die zich na ons onver-

~ hoopt.gencodzaakt zullerr zien een-sociaal
plan op te stellen.” Inderdaad blijkt uit-het

sociaal plam, dat Wilma waar mogelijk de pijn
tracht te verzachten. Een groot aantal werk-
nemers immers krijgt tot drie jaar aanvulling
tot het volledig salaris, terwijl daarnaast tal
van CAO-ers een uitkering ineens krijgen van
zo'n acht weeklonen. Daarnaast zijn bevredi-

~ gende regelingen getroffen voor verhuizin--.
gen, hulp bij het zoeken naar een nieuwe

werkkring, - studiekostenvergoedingen: - en

- dergelijke. ,,Niemand zit erbij te lachen,” rea-

liseert Van Nuland zich, ,.maar intussen is wel

-zo'n bestje iedereen in het concern ervan
~ overtuigd dat de saneringsmaatregelen wer-

kelijk noodzakelijk waren voor een zo gezond
mogelijk voortbestaan van de nu afgeslankte
en geherstructureerde ondernemingen.”

Het zijn moeilijke weken geweesl voor Van de
Bosch en zijn collega’s in de acht onderne-
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zaak startte In feite al op 16 april van dit jaar,
toen het inmiddels opgeheven wsekblad
NieuwsNet wist te melden dat Wilma sur-
seance van betaling zou hebben aange-
vraagd of die stap in ieder geval serieus zou
overwegen. Naar aanleiding van die melding
brak ongerustheid uit in de verschillende on-
dernemingsraden, maar Wilma-topman L.
Maas wist zijn mensen ervan te overtuigen dat
het NieuwsNet-bericht niet op feiten berustte.

IN TE RUIME JAS !

Twee maanden later, op 11 juni, werd de on- :
dernemingsraden meegedeeld dat de raad
van beheer overwoog het concern te zulien:
herstructureren. Intussen immers was duide-
lijk geworden, dat de bouwmarkt niet con-
junctureel maar wel degelijk structureel in el-
kaar was gezakt, en dat Wilma voor dle aan--
zienlijk kleinere markt in een te ruime jas stak. ;
Dat gold in versterkte mate voor de vast-{
goed-afdelingen. Er werd toen echter nog een |
slag om de arm gehouden: de bestuurders

- zeiden eerst nog Prinsjesdag te willen ai«

wachten in de hoop dat de Miljoenenncta ¢n*

. de bijbehorende departemeritale begrotiraen

-nog enig uitzicht zouden kunnen biaden vp

een sanering van de bouwmarkt in hat a!r*e-‘
meen en die van de woningbouw in het bul-3
zonder. Dat uitzicht kwam er niet, tenminste !
niet in de visie van de raad van beheer. iKort:

- daarop werd op 12 septernber een hard her- |

structureringsplan voorgelegd azn de onder- .
nemingsraden en daarna coik aan da \»:n-‘
.schillends stafdiensten van het concern.

'Doel: Wilma opdelen in drie sterke Jouwbe~ f

drijven die ieder vanuit hun vestigingsplaats
- respectievelijk Weert, Den Haag an Utrecht
— de markt zouden moeten gaan badienzn
met sterk gecentraliseerde diensten die ge- !
recruteerd zouden moeten worden uit het &
te slanken Wilma-apparaat. Daar kon het:

" overigens niet bij blijven: ook financieat zou sr ;

moeten worden ingegrepen. Het baiansver- |
_mogen werd sterk teruggedraaid door onder

"% meer de activa als voorraden gronden en wo- '

ningen niet alleen te herwaarderen maar ook
waar nodig en mogeiijkk af te stoten. Finan- :
cieel was er overigens al eerder ingegrepen: ;
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" In 1979 zat er tussen de vijitig en zestig mil-
joen gulden aan eigan vermogen in Wilma.
« Het concern is toen ingrijpand geherstructu-

... reerd, niet alleen in organisatievorm maar ook
. en vooral financieel: het eigen vermogen
*; werd opgevoerd tot 241 miljoen gulden, met

daarnaast nog een achtergestelde lening van

45 miljoen.

«IK verwacht dat er dit jaar, 1980 dus, zo'n
. veertig tot vijfenveertig miljoen verloren zal
. gaan,” aldus mr. R. C. vanden Heuvel, de man

die een dik jaar geleden om zijn financiéle
" Inzichten werd weggehaald bij Douwe Eg-

- berts en in de raad van beheer van Wilma

"3~ opgenomen. ,,Daarom vind ik het ook zo te-

leurstellend als ik almaar moet lezen en ho-

ren dat ‘de projectontwikkelaar Wilma in fi-

" panciéle moeilijkheden zit.’ Ten eerste zijn we

- geen projectontwikkelaar: dat is hooguit één

van de vijf verschillende poten waarop ons

‘maar zeggen dat we in financiéle moeilijkhe-
den zitten. Goed: een operatie zoals we die nu
aan het uithalen zijn, daar begin je niet aan als
-er helemaal niiks aan de hand is. Het te hoge
niveau van de algemene kosten spreekt daar

rin~enperatie die nu aan de gang is mag toch
an__ :jds even duidelijk biijken dat we ons-

nering te- zetten. Dat daarbij onplezierige
treuren cok wij.””

Zachte heelmeesters hebben n00|t een goede
naam gehad De raad van beheer van Wllma

concern rust, en ten tweede kun je niet zo- -

trouwens duidelijke taal. Maar. uit de sane- -

heilig hebben vocrgenomen de tering naar de
.eigen vermogen al stevig was opgekrikt naar
maatregeien- genomen- rnoeten worden be- "ol s iy ; :

heeft zich in ieder geval vgorgenomen geen
stinkende wonden te veroorzaken. De be-

stuurders zien zich daarbij overigens gehan- -

dicapt door het feit dat het jareniang de be-
drijfspolitiek van Wilma is geweest om een
.~low profile’ aan te houden. Er was — zoals
dat bij veel besloten familiebedrijven het geval
is — weinig behoefte aan enige werkelijke
openheid. Mede onder druk van de omstan-
digheden hebben de Wilma-bestuurders nu
vrij plotseling besloten dat traditionele stand-
punt te veriaten en te kiezen vcor een zo groot
mogelijke openheid.

Een op zichzelf nobel en bovendien wijs be-
sluit, maar de consequenties ervan zijn z6
verstrekkend dat iedere bestuurder die tot
een dergelijke openheid besluit zich achteraf
nog wel even achter de oren pleegt te krab-
ben. Zo ook de.Wilma-top, die de afgelopen
weken een stroom van publikaties over het
concern heeft zien loskomen zonder daar te-
voren een weloverwogen bedding voor te
hebben gekozen. Door te kiezen voor open-
heid heeft men echter een weg ingesiagen
waarop moeilijk terug te komen is, en daar-

‘'mee zal de raad van beheer zich moeten rea~
liseren dat openhend ook kwetsbaarhexd be-
. tekent. . : ;
Aande kwetsbaarhe«d van Wiima in flnanciele

zin is intussen fors gesleuteld: nadat eerst het

.wel drie keer bedenken..

241 miljoen, heeft Wilma Internationa!
een nieuwe storting gedaan van ailas bif
elkaar 115 miljoen gulden, bestaande uit een
suppletie van 55 miljoen en een omzetting van
een achtergestelde lening van 60 miljoen in
aandelen.

Die extra storting was trouwens wel hard no-
dig: alleen al de herwaardering op gronden en
voorraden had Wilma bijna zestig miljoen
gulden gekost, en daar kwam dan nog eens
een gat in de algemene kosten van dik twintig
miljoen bij als verschil tussen de kosten van
ruim 75 miljoen guiden en de dekking daarvan
die maar 55 miljoen bedroeg. Het rapport dat
het Amsterdamse accountantsbureau Dubois
op verzoek van de acht ondernemingsraden
als extern deskundige maakte over de situatie
bij Wilma laat weinig twijfel bestaan: ,,Het ei-
gen vermogen is in de huidige situatie voi-
strekt onvoldoende,” schreef Dubois enkele
weken geleden. ,Zonder herkapitalisering
ontstaat er een onderneming zonder enig
perspectief.” Dat vond de aandeelhouder
Wilma International kennelijk ook:
de - extra storting van begin november
spreekt in dat verband boekdelen.

TE DIKKE PORTEFEUILLE

': Wilma dreigde. oven'gens al eerder zijn ﬁnan;
_ciéle kracht voorbij te schieten: in 1979 bij-

voorbeeld groeide de beleggingsportefeuille
van:565 naar dik 700 miljoen, terwijl tegelijk -
het eigen--vermogen krap twintig miljoen
groeide. ,,We realiseerden ons ook toen ai dat
“we 26 niet door konden gaan,” vertelt Van den .
“Heuvel, .2eker toen we de ontwikkelingen op

:.de markt zagen waar enerzijds de rente sterk

ophep terwijl. het. anderzijds. almaar. moei-
ijker werd projecten te verkopen, waardoor je
ook.langer aan die oplopende rente vastzat.
Daar kwam dan. ook nog eens. bij, dat je inp
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L tegenstelling tot vroeger die hogere rentelas-
ten niet langer aan de klant kon doorbereke-
- nen."” : ;

De problemen werden compleet, toen bleek
dat de grond-portefeuille van Wilma dikker
was dan het concern zich in feite kon permit-
teren. ,,.Daar hoeven we geen verstoppertje

voor te spelen,” wil Van den Heuvel best kwijt.
 »We hadden veel te veel grond in voorraad
waarop we door de zich snel wijzigende
marktomstandigheden niet langer die wonin-

-+~ gen zouden kunnen bouwen die we ons bij de

~ aankoop van de grond hadden voorgesteld te

- kunnen gaan neerzetten, en waarmee we in

" .. de aankoopprijs van de gronden ook rekening

.. .- hadden gehouden. Dat heeft geleid tot de wel
22 :moeilijke maar in mijn ogen enig juiste beslis-

. sing om die voorraad zowel kleiner te maken
»:. . als te herwaarderen. En dat kost behalve
.-~ moed ook aardig wat geld."” : ‘-

' VOORRAAD AFGEBOUWD

~Vergelijkbare beslissingen moesten ook ge-
‘nomen worden ten aanzien van de voorraad
" ingen. Begin oktober vorig jaar zat Wilma

- deels nog in aanbouw zijnde woningen. Daar

het lanceren van een inruil-systeem waarbij
e bestaande woning tegen een gegaran-

van een nisuwe woning, ongeveer vergelijk-
.baar met de usance in de autohandel. Die
-vergelijking ligt intussen nadrukkelijk voor de
hand, want analoog aan de automarkt heeft
de huizenmarkt zich snel ontwikkeld tot een
‘kopers- in plaats van een verkopersmarkt.

De nieuwe benadering, waarin aok anderen,
“zoals. het Bouwfonds Nederlandse Gemeen-
ten maar dan met aanzienlijk minder succes
Wilma volgden, werd het concern door de
concurrentie niet in dank afgenomen. Even
weinig enthousiast reageerde die concuiren-
Aie op de manier waarop Wilma zijn verkoop-
prijzen liet zakken. Het concern werd al snet
V' dumping beschuldigd. ,,En dat terwijl we-
hucguit in voorkomende gevallen waar nodig
en mogelijk onze marges hebben verlaagd of

heeft ons in niet gehaalde winstmarges zo'n.
twintig miljoen gulden gekost,” aldus Van den
Heuvel, ,,maar het resultaat is wel dat we op-
.- vallend en voor sommigen wellicht zelfs be-
nijdenswaardig snel door onze onverkochte
«'voorraad heen zijn. En dat terwijl we in ieder
geval overal onze kostprijs hebben kunnen
- halen.* 7 2
Wat nu overblijft is een fors afgeslankt maar
-financieel aanzienlijk versterkt bouwconcern
- dat niet alleen in staat is te bouwen maar ook
. le ontwerpen en beheren. Bovendien een

. ' concern dat sterk op de Nederlandse markt is
.- . georiénteerd: van de totale omzet van rond
< - 900 miljoen wordt ,,maar" 80 miljocen in het
-~ buitenland gerealiseerd, en dan nog voorna-

- melijk in Duitsland en Amerika. Wilma heetft
drie speerpunten opgezet: Weert, Den Haag

en Utrecht, van waaruit actief de vaderiandse

_ bouwmarkt bewerkt wordt. Een van de wa-
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«t 2150 onverkochte, deels afgebouwde

_Zijn er op het ogenblik nog 350 van over dank %
zij een wat bij Wilma heet ,,actieve marktstra--
-tegie”. In de praktijk vertaald komt dat neer op’

deerde prijs kan worden ingeruild bij aankoop -

- spraken met de Tweede Kamer te _kunnen
s e P A R R b Dy i~ winkelcentrum, sporthal en zwembad, terwiji
ook de kantorensector langzaam maar zeker
" aan stabilisatie toe komt. Vergeefs z0ekt de
"_aannemer dan nog soelaas op de utiliteits-

zelfs volledig hebben laten vallen. Goed, dat .

pens is daarbij een nieuw ontwerp voor
goedkopere woningen dat onlangs onder het
motto ,,goedkoop en beter wonen'" aan de
bewindslieden van Volkshuisvesting is aan-
geboden. ,We jagen traditioneel niet aan
achter eenmalige opdrachten,” vindt Wilma-
topman L. Maas, met zijn 34 jaar een van de
jongste grote aannemers van ons land. »Tot
nu toe hebben we succesvol geopereerd
vanuit een strategie waarin risico’s en kansen
zeer zorgvuldig tegen elkaar worden afgewo-
gen. Reden bijvoorbeeld waarom we na een
grondige marktstudie hebben besloten niet
naar het Midden-Oosten te trekken, en als ai-
ternatief hebben gekozen voor de aanzienlijk
stabielere markten die Duitsiand en Amerika
ons te bieden hebben.” Eenzelfde voorzichti-
ge benadering kenmerkt de optiek van waar-
uit Maas de ontwikkelingen op de Nederland-
se markt voorziet: ,,We gaan uit van een ge-

" subsidieerde woningmarkt die zeker niet gro-
= ter zal zijn dan 60.000 woningen. Het kunnen
-er onder politieke druk best eens 70.000 wor-
“den, maar daar zit nou net het probleem: we
.kunnen ons eigenlijk nu al niet meer permit-
“teren te bouwen wat we politiek allemaal

zouden willen. Voor de miljarden die we nu in
de gesubsidieerde woningbouw stoppen,
krijgen we binnen afzienbare tijd de rekening
gepresenteerd, en je zult zien dat dat zo'n
klap geeft dat de bouwprogramma's alleen
daardoor al minstens twintig procent terug-
geschroefd zullen moeten worden.”’ oA
De aannemer — Wilma dus ook = voelt de
eerste tekenen daar intussen al van. De

.bouwkosten zijn de laatste jaren z6 sterk ge-

stegen, dat sociale woningbouw in feite nu al.
te duur is geworden. Minister Beelaerts van
Blokland heeft dan ook aangekondigd, dat er
op zo kort mogelijke termijn aanzienlijk goed-
koper gebouwd zal moeten worden. Gevolg:
allereerst haait de bewindsman om zijn af-

"1 L projectmarkt v)eié;é&igd.:. , :

honoreren een steeds groter aantal duurdere
premiewoningen weg om er de openvallende
plaatsen op de woningwetmarkt en de goed-
kopere premiemarkt mee te kunnen vuilen, en
bovendien gaat hij sterker dan ooit op de
ontwikkeling van de bouwkosten letten.

Dat zal dan allemaal in adntallen best ver-
klaarbaar zijn, maar de minister vergeet
voor het gemak daarbij dan wel even cen re-
kensom te maken die hij net zo goed kent ais
ik, hoewel het politiek natuurlijk niet zo inte-
ressant is: in een gemiddelde vrije sectorwo-
ning zitten tot nu toe tussen de 1300 en 1700
manuren, met daartegenover in een waoning-
wetwoning hoogstens 850 manuren. De ver-
schuiving in de woningbouwprogramma's

- kost de minister in aantallen woningen dus

niets, maar intussen kost die operatie de
~aannemer dik 600 manuren per woning.
Bovendien wordt er op het ogenblik druk et

" woningcontingenten geschoven van de ene

regio naar de andere, en met name van de
regio naar de anders, en met name van de
regio’s naar de grote steden. Alsof aileen
dét al geen gevolgen heeft voor de arbeids-
markt. Reden genoeg voor Maas en zijn coi-
lega’s in de raad van beheer om Zijn concern
zich steeds nadrukkelijker te laten richten op
met name de sociale waningbouw en de pre-

- mie-huursector voor zover de institutionels
. beleggers daar tenminste enige belangstel-

ling voor tonen. ,,Voor alles buiten die sfeer

“.zullen we ons wel een paar keer bedenken
' voor we waar dan ook aan beginnen,"” vindt

Maas. Terecht, want de risico’s Zijn intussen

_in ieder geval op de markt voor de koopwo-
-ningen te groot geworden. ST

4

HAND OP DE KNIP

De vastgoedontwikkeling lijkt bovendien ook
in een stadium van verzadiging te komen:
ieder zichzelf respecterend dorp heeft ai een

‘markt, want ook daar constateert Maas een

‘gereserveerde opstelling: ,,0ok bedrijven be-
" denken zich onder druk van de economische
.loestand wel twee keer voor ze tot nieuwbouw
“of uitbreiding besluiten,” vindt hij, ,.en
- bovendien houdt ook de overheid de hand op
_de knip zodat ook die opdrachtgever nict
"bijster - veel

nieuw werk te vergeven
heeft.” Maas zegt dan ook zo realistisch mo-
gelijk te streven naar een aandeel van zo'n
500 miljoen op een totale woningbouwmarkt
van om en nabij de negen miljard guiden. ,,\We  _
Zijn dan goed voor rond de zesduizend wo-
ningen in de premie- en sociale sfeer, en datis
een markt die we met onze nieuwe afge-
slankte omvang uitstekend zullen kunnen be-
dienen. Daarnaast blijven we natuurlijk actief

in de vastgoedontwikkeling, alleen met een
ander risicoprofiel dan we tot voor kort had-
den. We viuchten niet in de risicoloze secto-
ren, alleen zullen we ons op de rest van de
markt 2o voorzichtig mogelijk bewegen. Maar

we zijn en blijven bouwondernemers. En daar
hoort onlosmakelijk het begrip ‘risico’ bij."

Th. R. M. Willems
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