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SAMENVATTING

De huidige arrangementen op de grondmarkt zijn onoverzichtelijk (land-
bouw) envastgeroest (bedrijventerreinen). Het handelen van actoren op de
grondmarkt, waaronder verschillende overheden, heeft belangrijke nadelige
neveneffecten, ook op andere beleidsterreinen.
Zo heeftde werkingvan de marktvoorlandbouwgrond ertoe geleid dat
degrond een speculatieproductis geworden; de prijzen stijgen ver uit
boven de waarde bijagrarisch gebruik. Bedrijfsovernames binnen de
landbouw zijn hierdoor problematisch, eninvesteringen in natuur, water
enrecreatiekomen moeilijken slechtstegen hoge, publieke, kosten van
degrond.
De werkingvan de grondmarktvoor bedrijvigheid zorgt daarnaast
voor eenonevenredig snelle uitbreidingvan hetareaal, stimuleert
functiescheidingen leidt toteen onnodig snelle verouderingvan
bedrijventerreinen.

Derolvandeoverheid op de grondmarkt moet daarom grondig worden her-

overwogen:
Op ditmomentis de overheid meer marktspeler (handelenin grond) dan
marktmeester (bepalenvan de regels waarbinnen dit gebeurt). Deze
situatie wringt omdat de overheid op deze manier meerdere petten op
heeft.
De overheid zou haar rol hierbij zoveel mogelijk moeten beperken tot
dievan een marktmeester die duidelijkheid schept; die de regels bepaalt
en handhaaft. De overheid zou zich dan ook moeten terugtrekken als
marktspeler en ook zo min mogelijk actief grondbeleid moeten voeren.
Maar een fundamentele koerswijziging moet worden ingevoerd in
kleine stappen, omdateen terigoureuze omvorming de bestaande
arrangementen zou kunnen ontwrichten en de werkingvan de markt te
veel zou verstoren.

Achtergrond
Deoverheidin Nederland maakt beleid voor het gebruik van de ruimte: ze
plantlocaties voor nieuwbouw, reserveringvoor water, herstructureringvan
delenvandestad, enzovoort. Verschillende overheidslagen en -instanties
houden zich hiermee bezig. Hierbij draait veel om de vraag naar en hetaan-
bodaangrond. De overheid koopt bijvoorbeeld grond aan om de Ecologische
Hoofdstructuurte kunnen realiseren, maar die grond komtvaak minder snel
of tegen hogere prijzen op de marktdan verwacht of gewenst. Het beleid zou
dan ook meer rekening moeten houden metde manier waarop de actoren op
deze grondmarkthandelen.
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Het Ruimtelijk Planbureau wil in deze studie meerinzicht gevenin de wijze
waarop de grondmarktin Nederland functioneert. Ditinzicht moet leiden
toteenverbeteringvan hetoverheidsbeleid op ditterrein. Daarvoorinven-
tariseertdeze studie onder andere de overheidsmaatregelen die worden
genomen om de werkingvan die grondmarkt te beinvloeden, en met name
de ruimtelijke gevolgen daarvan.

Om te begrijpen hoe de grondmarktin de praktijk werkt, is empirisch
onderzoek vereist. In deze studie beperken we dit onderzoek tot twee
belangrijke deelmarkten: de marktvoorlandbouwgrond en de marktvoor
grondvoor bedrijvigheid. Casestudy’s, analyse van de grondprijzen en
grondmobiliteitin beide deelmarkten, eninterviews met deskundigen moe-
tendaarbijantwoord geven op de onderzoeksvragen.

Theoretisch kader
Om hetempirisch onderzoek uitte kunnenvoerenis het noodzakelijk te
beschikken over een goed theoretisch kader. In deze studie is gekozen voor
hetkadervandeinstitutionele economie. Deze theorie is bij uitstek geschikt
omdegrondmarktte analyseren, omdat ze de nadruk legtop hethandelen
van mensen binnen een kadervanregels, en een markt nu eenmaal niet kan
werken zonder regels. De institutionele economie onderscheidt bijeen
transactie drie belangrijke mechanismen: prijs, vertrouwen en opgelegde
regels. Afhankelijk van de marktstructuur (markt, netwerk of hiérarchie)
spelen deze mechanismen een meer of minder belangrijke rol bij het tot stand
komenvan eentransactie.

De marktvoorlandbouwgrond
De marktvoorlandbouwgrond is zeer complex en daardoor onoverzich-
telijk. Ten eersteis de afgelopen jaren een steeds groter aantal actoren en
belanghebbenden—ookvanbuiten de sector—actief op deze grondmarkt;
nietalleen deagrariérs zelf, ook bijvoorbeeld ontwikkelaars en particulieren
begeven zich op de markt.

Ten tweede kenmerkt de landbouwgrondmarkt zich door een woud aan
regels, subsidies en fiscaliteiten, waarop de landbouwsector zelf overigens
deels heeftaangedrongen. Zo beijvertde sector al decennia lang een gun-
stige fiscale behandeling van landbouwgrond, eenvoordeel waaractoren op
andere vastgoedmarkten geen aanspraak op kunnen maken.

Tenderdeisde overheid een complicerende partijop de agrarische grond-
markt, omdat ze daar verschillende rollen heeft. Niet alleen beslist de over-
heid over ruimtelijke plannen, ze steltook regels op die de werkingvan de
marktbeinvloeden en bovendien s ze zelf actief als koper en verkopervan
grond.

Eenvierde complicerende factoris de prijsvanlandbouwgrond: die wordt
nietlanger bepaald door de agrarische opbrengstwaarde, maar vooral door
mogelijke (toekomstige) bestemmingen, zoals woningbouw, bedrijventer-
reinen, natuur eninfrastructuur.
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Hier doen zich grote regionale verschillenvoor. De verwachtingswaarde
vandegrondisimmershogerin gebieden waarveelvraagis naar grond voor
stedelijke uitbreiding. Daarnaast worden door zogenaamde inktvlekwerking
ookinandereagrarische gebieden de grondprijzen opgedreven. De aanleg
vanwoon-enwerklocatiesin hetwesten en zuidenvan hetland kan leiden
tot grondprijsstijgingenin Zeeland, Flevoland en Groningen. Boeren uit het
westen kunnen namelijk relatief veel geld bieden voor een hectare grond
elders. Ditkomtten eerste doordat hun grond relatief meer geld heeft opge-
leverd; tentweede doordat boeren bij herinvesteringen de agrarische waar-
devanhungrond niethoeven af te rekenen met de belastingdienst; enten
derdedoordatzein het geval van bepaalde vormen van overheidsingrijpen
gebruik kunnen maken van de herinvesteringsreserve: ze hoeven dan ook
geen belastingte betalen over hetdeel van de prijs dat boven de agrarische
waardevan de grond ligt, en kunnen die belasting ‘geruisloos’ doorschuiven
en pas betalen bij bedrijfsbeéindiging.

Landbouwgrondis zo meer en meer een speculatieproduct geworden, waar-
vande prijs varieertvan twee keer zo hoog als de waarde bij agrarisch gebruik
in het geval van een agrarische bestemming toteen veelvoud ervanalsereen
bestemmingswijziging plaatsvindt.

Alslaatste complicerende factor noemen we het beleid. Ruimtelijk beleid
isvaninvlioed op de marktvoor landbouwgrond. Andersom beinvloeden de
arrangementen op de marktvoorlandbouwgrond niet alleen het ruimtelijk
beleid, ze leiden bovendien tot ongewenste situaties op andere beleids-
terreinen:

Voor nieuwkomersinde landbouwsector wordt het steeds moeilijker
om hun bedrijfsvoering rendabel te maken. Slechts met medewerking
van familie en de belastingdienstis het mogelijk een bedrijf over te
nemen, maar zelfs danis het problematisch.

Investeringenin natuur (EHs) enveiligheidsprojecten tegen
overstromingen (Ruimte voor de Rivier) gaan gepaard met dermate
hoge kosten dat ze ter discussie komen te staan. Daarnaast is het
beslissingstrajecterglang, watinvloed heeftop de markten op
debedrijfsvoering; potentiéle kopers worden afgeschrikt omdat
onduidelijkis of huninvesteringen nog zullen renderen.

Natuur en recreatie rondom de steden komen steeds moeilijker van
degrond. Deverwachtingswaarde van de grond is dermate hoog dat
eigenaren liever speculeren op verkoop voor woningbouw, omdat die
veel meer oplevertdan verkoop voor natuur of recreatie.

De marktvoor grond voor bedrijvigheid
De marktvoor grond voor bedrijvigheid is veel meer een afzonderlijk seg-
mentdan de marktvoor landbouwgrond; eris weiniginvloed van andere
deelmarkten.

De werkingvan deze deelmarkt wordt grotendeels bepaald door gemeen-
ten: ze stellen de meeste relevante regels op en domineren hetaanbod.
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Gemeententrekken graag bedrijven aan omdat die de plaatselijke werk-
gelegenheid en economie stimuleren; ze zorgen er dan ook voor dat ze altijd
voldoende aanbod aan grond hebben voor een redelijke prijs. Particuliere
aanbiedersvan bouwrijpe grond en bedrijfsgebouwen, ook in de huursector,
krijgen door de lage prijzen die de gemeenten vragen, nauwelijks pootaande
grond. Voor zover ze er al zijn, is hun aanbod zo klein dat zij prijsvolgers zijn
van de gemeentelijke prijzen.

Devraagnaar grond voor bedrijventerreinen komtvoornamelijk uit de
regio. Een bedrijf zoekt grondin zijn eigen regio omdat het zijn bestaande
contacten, vooral metwerknemers, dan niet hoeft te breken.

Zowel bedrijven als gemeenten zijn tevreden met de huidige marktwer-
kingenwillen op dezelfde manier doorgaan. Hierin worden zij ondersteund
door—onderandere—de Kamersvan Koophandel.

Bedrijven en gemeenten zijn weliswaar tevreden, maar de huidige arrange-
menten op de grondmarkt hebben nadelige effecten, die aanleiding kunnen
zijnvoor een hervorming. Met name de ruimtelijke gevolgen van de markt-
werking zijn ongunstig; bovendien zijn ze vaak strijdig met de doelstellingen
van ander ruimtelijk beleid:
Hettotale areaal bedrijventerreinen breidt zich vrij gemakkelijk uit.
Dieuitbreiding botst met het beleid van zorgvuldig ruimtegebruik en
hetbeschermenvan de open ruimten—een beleid dat bijvoorbeeld
wéleen rem zet op de uitbreiding van ruimte voor wonen. Voor de
woningzoekende burgeris hetdan ook moeilijk te begrijpen waarom de
ruimte voor werken zich maar liefsttwee keer zo snel mag uitbreiden als
deruimte voor wonen.
De marktkenmerkt zich door eentoenemende functiescheiding;
bedrijven vestigen zich bij elkaar terwijl sommige vormen van
bedrijvigheid prima met woonfuncties gemengd kunnen worden.
Zowel gemeenten als bedrijven gevenin de praktijk de voorkeur aan
functiescheiding: gemeenten zien bedrijven graagverhuizen van
eenwoonwijk naareen bedrijventerrein, zodat ze de vrijgekomen
grond kunnen gebruiken voor de lucratievere woningbouw; voor
bedrijveniseen locatie op een bedrijventerrein veel eenvoudiger te
vinden en goedkoperdan eenlocatie elders. Die functiescheiding s
tegengesteld aan het huidige beleid van functiemenging en strookt niet
met het mobiliteitsbeleid; het beleid pleitvoor een afname, maar de
functiescheiding leidtjuist tot een toename van de afstand tussen wonen
enwerken en hetaantal woon-werkverplaatsingen.
Het relatief lage aandeel van de prijs van grond en gebouwenin de totale
investeringen van een bedrijf heeft tot gevolg dat bedrijven weinig
investerenin hetonderhoudvan hun pand en perceel; verhuizen naar
eenander stuk grond is vaak goedkoper. Vastgoedbeleggers zouden
hun grond en pand wel goed onderhouden; zeinvesterenin die grond
en gebouwen om zeteverhuren en hebben dus belang bijeen goede
staatvan onderhoud. Momenteel is echter maar weinigin bezitvan
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particuliere verhuurders, omdat die grond bij de huidige lage prijzen
voor hen geeninteressanteinvesteringis. Hetslechte onderhoud
leidttoteen snelle verouderingvan de toch al niethoogwaardige
bedrijventerreinen. Die veroudering vormt een maatschappelijk
probleem; de kostenvoor herstructurering komen bij de huidige
werking van de markt terecht bij de overheid.

Tijd voor een nieuwe koers?

Deinstitutionele analyse van de twee bestudeerde grondmarkten laat zien
hoe nauw deregels, organisaties en praktijken met elkaar zijn verweven. Het
isdan ook lastig hierin wijzigingen door te voeren. Beide bestudeerde deel-
markten, hoeverschillend ook, laten echter zien dat verandering gewenst is.
De huidige werkingvan de grondmarktis niet alleen uitermate complex, zij is
bovendien nietaltijd doeltreffend en doelmatig; beleidsdoelen worden niet
of tegen te hoge maatschappelijke kosten of mette veel publieke middelen
gehaald.

Indeinstitutionele economie gaat het erom alternatieven voor de werking
van de grondmarkttevinden, die wél doeltreffend en doelmatig zijn. Die
gedegen alternatieven rechtvaardigen het besluitom het bestaande arrange-
ment daadwerkelijk te gaan veranderen.

Deeerste stappen op weg naar hetalternatief moeten vervolgens bestaan
uitkleine beleidsveranderingen; de mogelijkheden voor een koerswijziging
inhetbeleid zijnimmers beperkt. Daarnaast zullen grote koerswijzigingen
leiden tot weerstand van marktpartijen, met name wanneer die tevreden zijn
met de huidige werkingvan de markt. Totslotis een markt niet gebaat bij te
grote schokken; ze leiden tot onduidelijke situaties voor de marktpartijen, die
dan minder snel geneigd zijn tothandelen. De nieuwe arrangementen moe-
ten daarom langzaam vorm krijgen voor alle betrokkenen.

Deoverheid zou haar rol hierbij zoveel mogelijk moeten beperken tot
dievaneenstrenge—doch rechtvaardige—marktmeester die duidelijkheid
schept, deregels bepaalten handhaaft. De overheid zou zich dan ook moeten
terugtrekken als marktspeler en geen, of zo min mogelijk, actief grondbeleid
moetenvoeren. Dus wel bestemmingsplannen maken, maar niet zelf de
bouwrijpe grond uitgeven. Dat kunnen marktpartijen ook. Dezerolvan de
overheid scheptduidelijkheid; voor de burger, de marktpartijen, maar ook
voor de overheid—in al zijn geledingen—zelf. De markt zal er beter door
functioneren.

Samenvatting 10 -



INLEIDING

De Nederlandse overheid maakt beleid voor het gebruik van de ruimte. Ze
maakt bijvoorbeeld plannenvoor nieuwbouw van woningen, voor infra-
structuur, herstructureringvan de stad en natuurgebieden. Voor al deze func-
tiesis grond nodig. De overheid heeft dan ook te maken met de eigenaren
van grond en de mensen en organisaties die grond willen hebben. Voor de
uitvoeringvan hetbeleid is het belangrijk rekening te houden methoeerop
de grondmarkt gehandeld wordt.

De aanleiding voordit project
Wil een beleidsmaker dat het beleid slaagt, dan zal hij bij het ontwerpen van
datbeleid rekening moeten houden methoe grondmarkten werken. Achter
veel ruimtelijk beleid zit, impliciet of expliciet, een beleidstheorie’ die uitgaat
van bepaalde veronderstellingen over de grondmarkt. Van deze veronder-
stellingen geven we terillustratie twee voorbeelden. Het beleid voor de Eco-
logische Hoofdstructuur veronderstelt dat, als de overheid voldoende geld
reserveertvoor hetkopenvan hetvastgestelde aantal hectaren, het mogelijk
zal zijn die hectaren agrarische grond te verwerven volgens een vooraf vast-
gesteld tijdspad. Echter, dit zal slechts lukken als de huidige eigenaren willen
verkopen. Eentweedevoorbeeld: het beleid voor verstedelijking veronder-
stelt dat hetaltijd mogelijk zal zijn om agrarische grond te verkrijgen voor de
bouw. Immers, zo luidt de veronderstelling, agrarische grond zal vrijkomen
omdatde productie van bepaalde gewassen af zal nemen, waardoor deze
grondvoor bebouwing zal worden aangeboden. Maar hetis mogelijk dat
agrariérs willen blijven verbouwen of hun grond om andere redenen niet af
willen stoten.

Inde praktijk blijken dergelijke veronderstellingen over grondmarkten niet
altijdjuist te zijn, waardoor de bestaande beleidstheorieén niet altijd even
goed werken; ze houden onvoldoende rekening met de praktijk, de werking
van de grondmarkt. Hiervan geven we ook twee voorbeelden. De uitvoering
van de Ecologische Hoofdstructuur looptvertraging op en kost meer geld dan
verondersteld, omdat enerzijds de zogenaamde grondmobiliteit in [andelijke
gebieden lagerisdanwerd aangenomen (Dooren e.a. 1997) en anderzijds de
aankoopvan grond tegen hogere prijzen geschiedt dan waarvan was uitge-
gaan. Eenandervoorbeeld: definanciering en organisatie van de ontwikke-
lingop Vinex-locatiesloopt anders dan was voorzien, omdat projectontwik-
kelaars veel bouwgrond hebben aangekocht terwijl gemeenten dachten dat
zelfte doen (Nooteboom & Needham 1995).

De huidige kennis van de grondmarktis voor de uitvoering van hetover-
heidsbeleid blijkbaar niet toereikend: eris behoefte aan betere beleids-
theorieén over de werkingvan grondmarkten.?

Inleiding

1.Determ ‘beleidstheorie’ komt
van Hoogerwerf (1984) en hij
bedoeltermee deveronderstel-
lingen enuitgangspuntenvan
debeleidsvoerderende manier
waarop hij daarvan gebruik
maakt. Van de GraagenHoppe
(1996:70) herformuleren deze
als: ‘De beleidstheorie geeft weer
waarom naar hetoordeelvan
debeleidsactorop een bepaald
beleidsterrein op een bepaalde
manier gehandeld moetworden.’
2.Overalternatievenvoorde
huidige marktwerkingiseen
rapportverschenen metalstitel
‘Eenandere marktwerking; een
verkenningvan de mogelijkheden
vanhetNederlandse ruimtelijke
beleid’ (Needham 2005).



Doelstelling bij dit project
Indit project willen we te weten komen hoe grondmarkten werken. Dit
inzicht moet leiden tot betere beleidstheorieén. Daarvooris het nodig dat we
meer inzichtkrijgenindevolgende onderwerpen en onderzoeksvragen.

Ten eerste, hoe werkt de grondmarkt in Nederland?
Iser één marktof zijn er meerdere markten? Wie zijn de vragers en wie de
aanbieders, en hoevinden zij elkaar? Hoe reageertde vrager op prijs en prijs-
veranderingen, en hoe de aanbieder? Watvoorsoort concurrentieis er tus-
senvragersom een stuk grond, en watvoor concurrentie tussen aanbieders
omdegunstvandevrager?

Ten tweede, welke overheidsmaatregelen beinvioeden de werking van de
grondmarkten, en wat zijn daarvan de ruimtelijke gevolgen?
Bevorderen ze functiescheiding of functiemenging? Zorgen ze voor een
hogere of lagere intensiteit van het grondgebruik? Stimuleren ze bebouwing
binnen of buiten de steden? Hebben ze versnipperingvan de agrarische
grondtotgevolgof houden ze de grond juist bijeen? Stimuleren ze goed
onderhoudvan gebouwen? Sluiten ze bepaalde soorten functies uit?

Ten derde, hoe kunnen inzichten in de werking van grondmarkten worden
toegepast om het overheidsbeleid te verbeteren? Met andere woorden, zijn er
betere beleidstheorieén mogelijk?

De hierboven genoemde maatregelen zijn regels, praktijken en organisaties
waarmee de overheid haar beleid probeertterealiseren. Deze regels, prak-
tijken en organisaties spelenin dit project dan ook een belangrijke rol: zo
bespreken we watdeinvloed vandieregelsis op de marktprocessenende
marktuitkomsten, en watvoor wisselwerking eris tussen de verschillende
soortenregels.

Inzichtin de marktwerking moet hetin de eerste plaats mogelijk maken
omde gevolgenvan beleidsmaatregelen beter te voorspellen. In de tweede
plaats moetditinzichtideeén leveren over hoe die regels kunnen worden
gewijzigd om de werking van de grondmarkt(en) doelbewust te laten ver-
anderen. Hierbijhoorthetkunnenvoorspellen van de gevolgenvan andere
veranderingen, die zich buiten het ruimtelijk beleid afspelen, zoals de grotere
betrokkenheid van ontwikkelaars op bouwlocaties endeinvoeringvande
nieuwe pachtwet.

Deonderzoeksopzet
Deeerstestapinhetonderzoek bestond uithetkiezenvan een theoretische
ingang, diewevondenin de economie, de wetenschap die markten bestu-
deert. Theorieén uitdeinstitutionele economie bleken geschikt om richting
te gevenaanonsonderzoek. Integenstelling tot de mainstream neo-klassieke
economierichtdeinstitutionele economie zich namelijk niet zozeer op de
marktuitkomsten, maar op de marktwerking, die ook in ons project het belang-
rijkste onderwerp van onderzoek is.
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Detweede stap die gezet moest worden, brachtonsvan de theorie naar de 3.Eenoverzichtvan geraadpleeg-
praktijk. Onderzoek naar de werking van grondmarktenin Nederland kan dedeskundigenisopgenomenin
zich natuurlijk niettot theoretische uitspraken beperken; we willen weten de bijlage.

hoe marktenin de praktijk werken. Hiervooris empirisch onderzoek nodig.
Empirisch onderzoek naar marktwerking vereist hetin detail bestuderenvan
defeitelijke werkingvan bestaande markten. We hebben twee belangrijke
(veronderstelde) segmenten geselecteerd waarop het theoretisch kader kan
worden toegepast:

de marktvoorgrondvoordelandbouw;

de marktvoor grond voor bedrijvigheid.

Deze grondmarkten zijn geselecteerd op basis van de volgende overwe-
gingen. Ten eerste wilden we kunnen voortbouwen op gedegeninformatie
over marktuitkomsten en op bestaand onderzoek naar marktwerking. Ten
tweede moestde grondmarktin de te onderzoeken segmenten belangrijk
zijnvoor actuele beleidsvraagstukken. Ten derde moest het mogelijk zijn om
de gewenste informatie daadwerkelijk te verzamelen.

De marktenvoorlandbouwgrond envoor grond voor bedrijvigheid vol-
doenaanalledrie deze overwegingen. Ditin tegenstelling tot bijvoorbeeld
demarktvoor grondvoor de woningbouw: dievoldoetaan de eerste twee,
met name de beleidsrelevantieis zeer hoog, maar nietaan de derde over-
weging; de actoren op deze markt zijn vaak niet bereid om met anderen daar-
overte praten, omdat de financiéle belangen zo groot zijn.

Dederde stap was eenverkenning van beide deelmarkten, de markt voor
landbouwgrond en dievoor bedrijventerreinen. Die verkenning bestond uit
een literatuurstudie, een data-analyse (grondprijzen en grondmobiliteit op
debeide deelmarkten) eninterviews met deskundigen.3 Zo kregen we een
overzichtvan welke relevante kennis al aanwezig is, en welke niet.

Devierde stap bestond uit empirisch onderzoek naar de marktwerkingen
de marktuitkomsten van beide deelmarkten. Hierbij werd de al aanwezige
kennisverdiepten konde nogontbrekendeinformatie worden verzameld.
Empirisch onderzoek naar marktwerking vereistinzichtin de marktproces-
sen, terwijl marktuitkomsten zich beperken tot prijzen en hoeveelheden.
Inzichtin de marktprocessen kan slechts worden verkregen door empirisch
onderzoek onder de marktactoren en de wisselwerking tussenactoren.
Voorditempirisch onderzoek naar marktwerkinghebben we beperkte
geografische gebieden geselecteerd: vier casestudygebieden zowel voor
demarktinlandbouwgrond, alsvoor de marktin grond op bedrijventerrei-
nen. Binnen elke casus hebben we de verschillende marktinteracties kunnen
onderzoeken, en bovendien konden we waarnemen en onderkennen hoe die
marktinteracties binnen één gebied elkaar beinvloeden.

Watvoorsoort uitspraken zijn wetenschappelijk verantwoord op basis van
deze onderzoeksmethode? Over de twee marktsectoren zijn gedetailleerde
uitspraken verantwoord, omdat ze vooral zijn gebaseerd op literatuurstudie,
data-analyseeninterviews, en niet zozeer op de casestudy’s; de casestudy’s
gevendiepte enkleuraan deinformatie uit deze bronnen. Gedetailleerde
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uitspraken over andere sectoren zijn niet verantwoord4. Wij menen dat
algemene uitspraken over grondmarkten in Nederland wel verantwoord zijn,
mits niet gedetailleerd en wel voorzichtig geformuleerd.

Destructuurvan hetrapport
Inheteerstvolgende hoofdstuk wordt het gekozen theoretisch kader uit-
eengezet: eentoepassing van deinstitutionele economie op de grondmarkt.

Hetderde envierde hoofdstuk geven een beschrijving en een analyse van
de marktenvoor landbouwgrond (derde hoofdstuk) en voor grond op bedrij-
venterreinen (vierde hoofdstuk). Het theoretisch kader komt uit het tweede
hoofdstuk; de empirische invulling komt uit literatuur, data-analyses van
grondprijzen en grondmobiliteit, interviews met deskundigen en bovendien
uitde bevindingen van de casestudygebieden (interviews met belangheb-
benden en kwalitatieve en kwantitatieve analyse van individuele transacties
in het gebied). Elk hoofdstuk wordt afgesloten met conclusies over de afzon-
derlijke grondmarkten.

Inhetvijfde hoofdstuk staan de conclusies en wordt de mogelijkheid van
beleidsveranderingenverkend. De conclusies betreffen ten eerste de twee
sectorale grondmarkten, enten tweede grondmarktenin hetalgemeen. De
beleidsaanbevelingen bespreken de rol die overheidsinstanties op de grond-
marktspelen.

Figuur1. Opzetvanhetboek
HOOFDSTUK 1

Inleiding

HOOFDSTUK?2

Theoretisch kader

HOOFDSTUK 3 HOOFDSTUK 4
Landbouw Bedrijventerreinen

inclusief conclusieslandbouw inclusief conclusies bedrijventerreinen

HOOFDSTUK 5

Conclusies
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4.Degrondmarktenvoorkanto-
ren en winkels zijn kwantitatief
nietbelangrijk: zijnemenrelatief
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legvan nieuweinfrastructuuris
van belang, maar wordtvolledig
bepaald dooroverheidsregelsen
ishierdoor minderinteressant
omteonderzoekenvanuithet
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Anderegrondmarktenvan enige
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denatuur. Aandachthieraanisin
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grondmarktzijdelings gegeven.
Deenigeandere grondmarktvan
grote betekenisisvoorde woning-
bouw. Wij zijn er goed van bewust
datditonderzoek daar nietover
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ken bij de casestudiegebieden
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hebben.
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EEN THEORETISCH KADER VOOR DE GRONDMARKT

Indithoofdstuk willen we komen tot een theoretisch kader waarbinnen de
werkingvan de grondmarktkan worden bestudeerd. Als wetenschap die
markten bestudeert, biedt de economie hiervoor een handvat. We kiezen
daarbijvoor de nieuwe institutionele economie, die de nadruk legt op het
handelenvan mensen binnen een omgevingvanregels. Deze keuze wordtin
dithoofdstuk verantwoord. Vervolgens worden enkele belangrijke princi-
pesvan hettheoretisch kaderaan de orde gesteld: het prijsmechanisme, de
invloed vanregels envan transactiekosten op de marktwerking en de grond-
marktals een marktinrechten. Het theoretisch kader wordtin devolgende
hoofdstukken empirisch toegepast, waarnain hetslothoofdstuk enkele
conclusies ten aanzien van zijn bruikbaarheid voor de grondmarkt zullen
worden getrokken. Aan de hand van het kader zullen we daar ook komen tot
aanbevelingen om de werkingvan de tweein de volgende hoofdstukken te
bestuderen grondmarkten, te verbeteren.

Eenvraagdie we hier eerst moeten beantwoorden, isof erin Nederland
wel een grondmarkt bestaat.

Heeft Nederland een grondmarkt?

Invergelijking metandere markten is de marktvoor grondin Nederland bij-
zonder. Ten eerste door de bijzondere kenmerken van de grond zelf, zoals de
locatiegebondenheid. Tentweede doordat, in tegenstelling tot de markt voor
veel andere goederen, de overheid ereen groterol speelt. Aan de ene kant s
deoverheid passief bijde grondmarkt betrokken, als vaststeller van regels,
bijvoorbeeld om de marktsoepel telatenverlopen en despelers op die markt
zekerheid te bieden. Aan de andere kantkan ze er actief bij betrokken zijn, als
marktpartij. Dit laatsteis bijvoorbeeld het geval bij veel herstructurerings-
projecten en bij bijna alle bedrijventerreinen.

Ishetdanweljuistomin Nederland te spreken over een grondmarkt?
Overheidsregels lijken een marktwerkingimmers uit te sluiten. Toch menen
wijdatdie grondmarkteris. Ondanks deregelsiserin Nederland veel vrij-
heid om grond teverhandelen ente beslissen over het gebruik ervan. In dit
opzichtisde marktin grond gelijk aan diein huizen, auto’s, kleren of zakelijke
diensten. We gaan hierbij niet uitvan de ‘smalle’ betekenis van het begrip:
een marktis eeninteractie waarbijalles via de prijs wordt gecoérdineerd. In
plaats daarvan hanteren wij de ‘brede’ betekenis: een marktis het geheel aan
transacties van een goed of dienst, waarbij de transacties vrijwillig plaatsvin-
denenwaariedereenin principe aan mee kandoen.’

Bij deze brede definitie van markt baseren we ons op de definitiesvan
Heertje (1970:119): 'Het samenhangend geheel van vraagen aanbod naar
eengoed’ en Lindblom (2001: 40): ‘Nota place butaweb, notalocationbuta
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eenmarktte onderscheidenvan
eennetwerk—zie de paragraaf:
‘Deinstitutionele economie: een
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setof co-ordinating performances’?. Ook andere auteursvinden het terecht
omover een marktte spreken, in de zinvan ‘het geheel aan partijen dat grond
verhandelt’ en het’handelend platformvooractoren als gemeenten en pro-
jectontwikkelaars’ (De Regt2003: 66-67). Priemus e.a. (1998: 13) schrijft:
‘Wanneer we de grondmarktop de keper beschouwen, is dezein Nederland
alvrij.... Debeperkingen die het meest op de grondmarkt worden gevoeld,
zijn gelegenin de bestemming die door het ruimtelijke beleid aan locaties
zijn gegeven ...". Ook Buurman zegtdaterin Nederland eenvrije handelin
grondis: ‘Verkrijgers en vervreemders maken uit vrije wil overeenkomsten’
(Buurman 2003: hoofdstuk 6). Alsiemand een bepaald stuk grond wil kopen,
zoekt hij de eigenaar met de vraag of hijhet hem wil verkopen. Alsiemand
zijn perceel wil verkopen, zoekt hijeen koper. Beide partijen—koperen
verkoper—kunnen een makelaarinhuren om te assisteren en te bemiddelen.
Beide partijen komen een prijs overeen; die prijs wordt niet opgelegd.

De grondmarktvertoont ook op andere punten overeenkomsten met
andere markten. Incidenteel kan de overheid de markt voor grond uitschake-
len, via onteigening en het voorkeursrecht, maar dat geldt ook voor markten
insommige andere goederen. De politie kan bijvoorbeeld goederenin beslag
nemen envervoersmiddelen kunnen, in hetgeval van een crisis, gevorderd
worden.

Woaar men vrijisom grond te kopen ente verkopen, is die vrijheid er echter
nietaltijd als heterom gaat het gebruik van de grond te bepalen: de planolo-
gische of milieuwetgeving kunnen bepaalde gebruiken verbieden. Maar ook
indit opzicht verschilt grond niet wezenlijk van andere goederen en diensten.
Immers, op hetgebruik dddrvanliggen eveneens beperkingen: metde auto
mag op bepaalde wegen niet sneller dan 5o kilometer per uur worden gere-
deneneenwinkelier mag geenalcohol verkopen aan minderjarigen.

Eénaspectishiernogvanbelang. De grondmarktkan niet worden begrepen
zonder rekening te houden met de marktvoor hetvastgoed: de grond én het
gebouw dat erop staat. Bij bepaalde activiteiten kunnen de handelingen op
demarktvoor grond worden geanalyseerd zonder rekening te houden met
de gebouwen die eventueel op de grond komen te staan. Dat geldt zeker voor
demarktvoorlandbouwgrond, aangezien voor de activiteiten op die grond
de gebouwen niet zo belangrijk zijn. Het geldt echter niet voor de markt voor
grondvoor bedrijvigheid en wonen. In die twee gevallen biedt de grond
voornamelijk een vestigingsplaats voor een gebouw.

Nederland kent dus een marktin grond, zoals er ook een marktin andere
goederen endienstenis. Gezien deze conclusie willen wij hier twee andere
begrippenintroduceren: marktuitkomsten en marktwerking. Methet begrip
‘marktuitkomsten’ bedoelen we, in hetkadervan ditrapport, de prijsvan
grond3en hetgebruik van grond, beide naar locatie.# Onder ‘marktwerking’
verstaan we de manier waarop de grond verhandeld wordt. Inditrapport
staatvooral ditlaatste begrip centraal. We analyseren de werkingvan de
grondmarktenin Nederland om meerinzicht te krijgenin die marktwerking
enom de marktuitkomsten te verklaren.
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2. Uitonsempirisch onderzoek
(inhetderdeenvierdehoofdstuk)
zal blijken hoe geschiktdiever-
gelijkingtussen een markteneen
web somsis.

3. Zoalswijlaterin dit hoofdstuk
zullen zien, ishet niet zozeer
grond als oppervlakte datwordt
verhandeld, eerderrechtenin
grond. Welke rechten worden
verhandeld, isook een markt-
uitkomst.

4. 00k een marktuitkomstis wie

eigenaarvangrondis, maarditis

minder belangrijk voor dit project.

Eén grondmarktof meerdere deelmarkten
Eenbelangrijke vervolgvraagis of erin Nederland één grondmarkt s of dat

5.Bijeen hedonische prijsanalyse
kaneenbeperkte matevan hete-
ersprakeisvanverschillende deelmarkten, die anders kunnen werken. Om rogeniteitin de vraagworden ont-
ditnate gaanis het noodzakelijk het begrip ‘marktsegment’ of ‘deelmarkt’ te leedinvariéteitin de samenstel-
operationaliseren. lingvandevraagnaarkenmerken
Eris géénsprakevansegmenteringvande marktin devolgende twee vande grond (zoals delocatie). Als
gevallen. Ten eerste wanneer mensen die grond voor activiteit x vragen, deze heterogeniteit niette groot
geeneisen aan de eigenschappenvandie grondstellen; devraagis dan is, kunnen meerdere deelmarkten
homogeen. Alle gronden die worden aangeboden, komeninaanmerking. als één geheel worden geanaly-
Tentweedealsalle gronden die worden aangeboden—voor welke activiteit seerd, voor wat de prijsvorming
ook—inderdaad voor activiteit x mogen worden gebruikt. In deze situatie betreft.
isde grondmarktvoor activiteit x volkomen opgenomenin dievoor andere
activiteiten. Eris geen scheiding tussen de grondmarkten.

Omgekeerdiser sprake van segmentering als diegenen die grond voor
activiteitx vragen, wél eisen stellen waar niet alle grond aan kan voldoen.
Nietalle gronden zijn bijvoorbeeld geschikt voor zandwinning of kunnen
voldoen aan devraag naar kantoren (alleen grond dicht bijeen vervoers-
knooppuntkomtvoor dit laatste gebruikin aanmerking). Deelmarkten kun-
nen ook ontstaan als sommige gronden niet voor activiteit x mogen worden
aangeboden, bijvoorbeeld vanwege een bestemmingsplan.

Erbestaan dus deelmarkten voor enerzijds verschillende activiteiten en
anderzijds verschillende locaties. Hoe groter de verschillen in activiteit of
locatie, hoe minder de grondmarkt zal worden beinvloed doorvraagen
aanbodvangrondvoorandere activiteiten en op andere locaties. Wordt een
bepaalde grondmarkt op geen enkele manier beinvloed door de vraag naar
enhetaanbodvan grondvoorandere activiteiten of door wat er op andere
locaties gebeurt, dan vormt hijeen volledigafgeschermd segment. Staatde
grondmarktvoor één activiteit of op éénlocatie wél onderinvloed van wat bij
sommige andere grondmarkten gebeurt’, dan is hij partieel gesegmenteerd.

Hoe sterkdeverschillende deelmarkten daadwerkelijk van elkaar geschei-
denzijn, kan slechts met empirisch onderzoek worden aangetoond.

Inhetvervolgvandithoofdstuk richten we onsvooral op de keuzevooren
onderbouwingvan een theoretisch kader voor de grondmarkt. Aan de hand
vanditkader zalindevolgende, meer empirisch georiénteerde, hoofdstuk-
ken de praktijkintwee grote deelmarkten nader worden bestudeerd: de
marktvoor landbouwgrond en de marktvoor bedrijvigheid. Bij ditempirisch
onderzoek wordt ookingegaan op devraaghoe gesegmenteerd deze twee

deelmarkten zijn.

De neoklassieke economische theorie
Deeconomische theorie kan ons helpen grip te krijgen op het fenomeenvan
de grondmarkt. Heteconomisch onderzoek spitst zich echter vooral toe op
de marktuitkomsten: gegevens over wat gekochten verkochtis, tegen welke
prijs, inwelke hoeveelheden en-bij geografisch onderzoek—op welke
locatie. De marktwerking—de manier waarop transactiesin grond plaats-
vinden —blijft vaak buiten beschouwing. En die willen wij juistkennen om de
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marktuitkomsten beter te kunnen verklaren. Daaromis hetvan belangeen
gepasteconomisch kader te kiezen.

Inde economieis de neoklassieke economische analyse een belangrijke
stroming. Binnen deze mainstream economie is de prijs het belangrijkste
mechanisme waarmee vragers en aanbieders hun wensen op elkaar laten
aansluiten; regels die op de grondmarkt eenrol spelen, worden buiten
beschouwing gelaten.

De neoklassieke economie gaatuit van een aantal veronderstellingen
overvragers en aanbieders. De eerste veronderstelling is dat deze partijen
inwisselwerking met elkaar beslissingen nemen: bijeen bepaald goed met
bepaalde kwaliteiten laatiedere vrager de hoeveelheid die hijvraagt, afhan-
genvande prijs die hijervoor moet betalen. De aanbieder laat op zijn beurtde
hoeveelheid die hijaanbiedt, afhangen van de prijs die hij ervoor zou ontvan-
gen. Deoptelsomvaniedere vraagafzonderlijkis eenvraagcurve: hoe hoger
de prijs, hoe minder wordt gevraagd. De optelsom vaniederaanbodis een
aanbodcurve: hoe hogerde prijs, hoe meer wordtaangeboden. De tweede
veronderstellingis datvragers enaanbieders elkaar nietkennen: de marktis
anoniem. Totslot gaat de mainstream economie ervan uitdat vragers concur-
renten van elkaar zijn en dat ook aanbieders elkaar beconcurreren.

Daarnaast hanteert de mainstream economie veronderstellingen over de
marktprocessen: in deinteractie tussen vragers en aanbieders wijzigt de prijs
zichtotdatde vraag gelijkis aan hetaanbod. Hoe deze interactie uitvalt hangt
afvan hetaantal vragers en het aantal aanbieders (monopolie, monopsonie,
onvolledige concurrentie, enzovoort). De veronderstellingen over de markt-
processen—de marktwerking—worden echter maar zelden empirisch onder-
zocht.

De neoklassieke economische analyse van grondmarkten begint meestal

met onderzoek naar de kenmerken van de markt: bijvoorbeeld het aantal
aanbieders envragers, de duurzaamheid en de verplaatsbaarheid van produc-
tiefactoren. Vervolgens worden hierop de veronderstelde marktprocessen
toegepast, waaruitde voorspellingenvoortvloeien over de marktuitkomsten.
Inhaarvoorspellingvan de marktuitkomsten neemt de analyse de voor de
grondmarkt relevante regels niet mee; zijworden beschouwd als exogeen.
Vervolgens worden devoorspelde marktuitkomsten aangepastaan de
invloed van dieregels, zoals subsidies (verhoogt de vraag), belastingen (ver-
mindert devraag of hetaanbod) of beperkingen (bijvoorbeeld bestemmings-
plannen die hetaanbod van grond met bepaalde bestemmingen beperken).
Deveronderstelling blijft daarbij dat een prijs tot stand komt die vraag en
aanbod gelijk maakt. Theoretisch kan deze veronderstellingin stand wor-
den gehouden onder bijnaalle regels. Dit maakt dat de theorie breed kan
worden gebruikt, want ze kan onder een scalaaan omstandigheden worden
toegepast.
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6.Hetgaatalleennietop wan-
neer we te maken hebben meteen
combinatievan regels die zowel
devraagalshetaanbod begrenzen
(Needham & DeKam2004).

Deinstitutionele economie: een markt met regels
Wanneer de op basis van de neoklassieke analyse voorspelde uitkomsten
worden vergeleken met de waargenomen uitkomsten, dan blijken de resul-
tatenvaak ver uiteen te lopen.” Ookis het met deze theorie, zelfs najarenvan
uitgekiend onderzoek, niet gelukt om de geografische verscheidenheid van
grondprijzenin een regio te verklaren.

Deoorzaakvandeteleurstellende resultaten van de neoklassieke analyse
wordt zelden gezocht bij het realiteitsgehalte van de veronderstellingen over
de marktprocessen.® Zois de veronderstelling van de neoklassieke theorie,
datmensen onderling goederen en diensten verhandelen zonder dat daarbij
marktinterne regels worden meegenomen, nogal vreemd. ‘Het s alsof eco-
nomende bloedcirculatie bestuderen zonder acht te slaan op hetlichaam’,
aldusHazeu (2000: 30). Hij verwijst daarbij naar Coase, die alin 1937 liet zien
dateen marktin niet-eenvoudige goederen niet kan werken zonder regels.
Regels sturen de marktwerking en zij bieden de marktpartijen zekerheid
(zie: Needham 2004). Wel brengen deze regels—het opstellen, hanteren en
handhaven daarvan—kosten metzich mee, de zogenaamde transactiekosten.
Dehoogtevan deze kosten hangtafvanderegels. Deze ideeén zijn later uit-
gewerktdoor Williamson (1975).

In1960 paste Coase zijn conclusies toe op handelingen op de grondmarkt.
Hij bewees dat de hoogte van de kosten de uitkomsten van een transactie kan
beinvloeden: eentransactie die heel moeilijk te realiseren is, wordt bijvoor-
beeldvermeden. Hiervolgtuit datde regels de uitkomsten, ook op de grond-
markt, kunnen beinvloeden.

Integenstelling tot de neoklassieke theorie spelen binnen de nieuwe insti-
tutionele economie regels wél een rol. Uitgangspunt daarbij is dat regels
belangrijk zijn voor marktprocessen en dusvoor marktuitkomsten. Daarom is
het beter ze nietals exogeen (buiten de markt) in de economische analyse op
tenemen, maar alsendogeen. In determenvan deze economische stroming
zijnregels eenvormvan instituties: ... the rules of the gamein asociety or
more formally the humanly devised constraints that shape human interaction.
In consequence, they structure incentivesin human exchange, whether poli-
tical, social or economic’ (North1990:3).

De opkomstvan deze nieuwe institutionele economie maakt het mogelijk
omderolvaninstituties toe te passen op grondmarkten en ze systematisch
te onderzoeken (De Regt2003). In deze studie sluiten wij ons daarbij aan.
Hiermee wordtde body of knowledge van de mainstream economie niet ver-
worpen maar eerderaangevuld.

Devernieuwde belangstelling voor instituties in heteconomisch handelen
kanineenwat breder wetenschappelijk kader worden geplaatst, namelijk
hetvraagstuk van ‘the co-ordination of social life". Dit richt de aandacht op de

vraagin hoeverre mensen eninstanties elkaar nodighebben om een bepaalde

ruil voor elkaar te krijgen. Maatschappelijk gezienis er behoefte aan een
mechanisme dat de aansluiting regelttussen diegenen die een bepaald goed
of een bepaalde dienst willen—devragers—enanderen die dat goed of die
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7.Econometrische modellenvan
grondprijzen, bijvoorbeeld met
hedonische prijstheorie, heb-
bensomsempirisch meersucces
(bijvoorbeeld Buurman 2003,
Dekkerse.a.2004). Maarditsoort
model toetst geen theorie, is
eerderverkennendvanaard.
8.Eenvandeweinigendiedeze
veronderstelling expliciet maakt
teneinde ervraagtekens bij te
zetten en wel met betrekking
totgrondmarkten is Maclennan
(1982). Komt prijs wel tot stand
waarvraagenaanbod elkaar
kruisen? vraagthij(p.3) en
‘...theoristsandin particular ...
policy analysts must be....
concernedabouttherealismof the
behavioural assumptionsand prior

conceptions of markets.’ (p.22)
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dienstter beschikking willen stellen—de aanbieders (Frances e.a. 1991,
Woltjer2002).

Woaar de mainstream economie uitgaat van de prijs als enigmechanisme,
gaatdeinstitutionele economie uit van drie belangrijke mechanismen: prijs,
vertrouwen en opgelegde regels. De transacties tussen personen, instanties
of andere organisaties komen tot stand binnen een structuur: markt, netwerk
of hiérarchie. Bijeen marktstructuur zijn er geen toetredingsregels, iedereen
magin principe meedoen; bijeen netwerkstructuuris deelname beperkt tot
uitgenodigde of aangewezen personen; bij een hiérarchie bepaalt diegene
met de machtwiein het proces wordt toegelaten (Needham & De Kam 2004;
Buitelaar2003).

Binnen de structuur van de marktis de prijs het meest gebruikte mecha-
nisme. Binnen de structuurvan het netwerk hanterendeactoren metname
vertrouwen als mechanisme, maar hier komt uiteraard uiteindelijk ook een
prijs tot stand. Binnen de structuur van de hiérarchie zijn opgelegde regels het
belangrijkste mechanisme, maar worden ook prijzen betaald. Hetvalt op dat
voor eenruil bijna altijd een prijs wordt betaald, binnen welke structuur de
ruil ook plaatsvindt. Welke structuurin een bepaald geval wordt gebruikten
welk mechanisme daarbijin werking is, kan slechts met empirisch onderzoek
worden ontdekt; er bestaan veel mengvormen.

Deze benadering van structuren maant ons tot een zorgvuldig taalgebruik.
In het dagelijks taalgebruik komt het begrip ‘de overheid’ vaak naar voren
alstegenpoolvan ‘de markt’, maar deze tegenstelling is niet juist (Buitelaar
2003). De marktisimmers een structuur en de overheid een organisatie. Wel
juistiseen onderscheid tussen commerciéle partijen en overheidsinstanties
(beide zijn organisaties), alsook tussen prijs en opgelegde regels (beide

zijn codrdinatiemechanismen), en tussen markt en hiérarchie (beide zijn
structuren). Zowel commerciéle partijen als overheidsorganisaties maken
gebruik van de markt, en soms ook van netwerken (als structuren) om grond
en gebouwen te kopen enverkopen. Overheidsorganisaties maken daarnaast
soms gebruik van hiérarchie om grond te verkrijgen of over te dragen.

Prijzen op een markt metregels
Kiezen we voor deze nieuwe institutionele benadering, daniseenandere
analysevan prijsvorming en van de betekenis van prijzen vereist dan die bin-
nen de mainstream economie gebruikelijk is.

Volgens de mainstream economie is de prijs het enige mechanisme waar-
meevragers en aanbieders hun wensen op elkaar laten aansluiten. De prijs
wordtaangepast totdat de vraagen hetaanbod gelijk zijn, al kan de aanpas-
singsoms lang duren, met name bij duurzame goederen zoals grond en
gebouwen. Ertreedt market clearing op: er komt een prijs tot stand waarbij,
indien de omstandigheden nietveranderen, er geenvraag of aanbod ‘over’
zal zijn.
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Volgens de neo-institutionele economie kunnen prijzen op verschillende
manieren totstand komen. Voor de grondmarkten in Nederland bestaan
daarvoor devolgende manieren:
Voor grond die niet commercieel wordt verhandeld, kan een prijs
worden bepaald op basis van de waarde in het alternatieve gebruik, zoals
grondvoor natuur of infrastructuur.
Als grond om niet-commerciéle reden wordtaangeboden, kan de
prijs ook worden gebaseerd op de gemaakte kosten: de uitgifte
moet de kosten dekken, bijvoorbeeldin het geval van sommige
bedrijventerreinen.
Als er geen actieve marktisvoor de grond omdat deze zelden wordt
verhandeld, kan een prijs worden bepaald op basis van prijzen die
inhetverledeninsoortgelijke gevallen zijn betaald: zogenaamde
referentieprijzen. Op deze manier kunnen er prijzen ontstaan die
zichzelfin stand houden.
Voor grond die niet op de markt maar tussen familieleden wordt
verhandeld, kan de belastingdienst regels vaststellen om de waarde
ervan te bepalen.
Voor grond die wordt onteigend, wordt een vergoeding betaald op basis
van zogenaamde marktficties: welke prijs zou men verwachten onder
bepaaldeideale omstandigheden?
Somsworden forfaitaire waarden betaald, bijvoorbeeld bijeen
executieverkoop of de verkoop van een huisin bewoonde staat.
Als grond wordt gebruikt om er iets te produceren dat een marktwaarde
heeft, terwijl de grond zelf zelden wordt verhandeld, waardoor hij
geen marktprijs heeft, kan soms toch de waarde van de grond als
productiefactor worden berekend.

Inbovenstaande gevallen hebben prijzen niet de functie van market clearing,
zoalsin hetgeval van de mainstream economie. De prijs hoeft niet zodanig te
zijn dat de hoeveelheid van wat wordt gevraagd en de hoeveelheid van wat
wordtaangeboden, gelijk zijn—ook niet op den duur, rekening houdend met
anticiperende koop of verkoop.

Devraagisvervolgenswaterdan wel gebeurt wanneervraagenaanbod
niet gelijk zijn of ten opzichte van elkaar veranderen. Als de markt niet trans-
parantis kan het zijn dat hetverschil niet opvalt. Als het verschil wel erkend
wordt maar vragers noch aanbieders hun prijs willen veranderen, blijft het
verschil gewoon bestaan. Het kan bijvoorbeeld zijn dat de vrager niet kan
kopen wat hijwil, al is hij bereid een prijs te betalen die hoger is dan de aan-
biedervraagt. In dat geval kan devragerervoor kiezen om de grond die hij
wel heeft, intensiever te gebruiken. Als de aanbieder zijn grond nietkan
verkopentegen de door hem vastgestelde prijs en die prijs toch niet wil laten
zakken, moet hijeen ander, tijdelijk, gebruik voor zijn grond vinden. Maar er
kan ook eenzogenaamde duale markt ontstaan, bijvoorbeeld bijlandbouw-
grond dietussen familieleden wordtverhandeld tegen een prijs die de helftis
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van wat de grond zou opleveren bijverkoop buiten de familie (de going con-
cern-waarde) (Luijte.a.2003).

Als prijzen nietde functie vervullen van market clearing, hebben ze een
andere betekenisvoorvragers en aanbieders. Prijzen zullen niet altijd een
indicatie zijn van de economische waarde die de grond heeft voor de vrager
of de aanbieder (zie bijvoorbeeld in het vierde hoofdstuk over prijzen voor
grond op bedrijventerreinen). Hierdoor is hetin sommige gevallen niet een-
voudigtevoorspellen hoe marktpartijen op prijs en prijsveranderingen zullen
reageren. In economische termen: uitspraken over de prijselasticiteit van de
vraagenvan hetaanbod zijn problematisch.

Formele eninformele regels op de grondmarkt
Zoalsinde paragraaf over de nieuwe institutionele economie al is genoemd,
zijn bijdeze benadering de regels die op de grondmarkt bestaan, opgeno-
men in de marktanalyse. Regels, zowel formeel alsinformeel, beinvioeden
immers de marktwerking. Door de regels te veranderen kan de werking
van de markt beinvloed worden. De mogelijkheden hiertoe binnen het
Nederlandse ruimtelijke beleid zijn verkend in een andere studie (Needham
2005).

Formele regels
Eengrootdeelvan de formeleregels wordtdoor de overheid gemaakt, de
enige partijdie gemachtigd isom opgelegde regels na te laten leven (de sanc-
tiemacht). Aan deze regels moeten de actoren zich conformeren. Er zijn twee
soorten formele regels: privaatrechtelijke en publiekrechtelijke. Beide bein-
vloeden de werkingvan de grondmarkt en derhalve de uitkomsten ervan: de
ruimtelijke inrichting, inclusief beheer en onderhoud, endejuridischeinde-
ling (wie eigenaar is en waarvan).

Privaatrechtelijke regels bepalen wat magworden verhandeld, evenals de
verkeersregels voor deze handel. Als zodanigvormen deze regels de basis
voor private overeenkomsten envoor hethandelsverkeer. Alszo’'n regel niet
wordt nageleefd eniemand hierdoor gedupeerd wordt, mag de gedupeerde
hetinitiatief nemen tothandhaving. Dit doet hijdoor een advocaat te vragen
de zaakvoor een (civiel) rechter te brengen.

Veelvan deze privaatrechtelijke regels betreffen rechtenin ‘zaken’; bij
grond zijn ditzogenaamde onroerende zaken. Ook belangrijk zijn de regels
betreffende contracten (verbintenisrecht), zoals een huurovereenkomst
eneen grondakte. Daarnaastvalt het ‘gewoonterecht’ onder de privaat-
rechtelijke regels, evenals de huurwet en de pachtwetgeving, in het Nieuw
Burgerlijk Wetboek (boek 5 over zakelijke rechten). Hierin wordt bepaald
watdeinhoudvan eenrechtis, of en hoe het recht magworden verkochtdan
wel overgedragen. Het Nieuw Burgerlijk Wetboek beschrijft ook de sancties
tegen hetovertredenvaniemands recht, deregistratie van eigendom en ver-
anderingvan eigendom en dergelijke.

Publiekrechtelijke regelsworden door de overheid opgelegd. Als ze niet
worden nageleefd, dan neemtde overheid hetinitiatief tot handhaving. Veel
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Figuur2. Privaatrechtelijke en publiekrechtelijke regels voor overdrachten gebruik van grond

Formeleregels

Betreffende de overdrachtvan Betreffende het gebruik van
rechteningrond en gebouwen grond en gebouwen (de uit-

oefeningvan derechten)

Privaatrecht: Publiekrecht: Publiekrecht: Privaatrecht:

vrijwillige overdrachten. gedwongen overdrachten. opgelegde beperkingen. beperkingop gebruik.
Bijvoorbeeld verkoop, Bijvoorbeeld onteigenig, Bijvoorbeeld bouw-en Bijvoorbeeld acties tegen
afsplitsing deelrechten land-inrichting milieuvergunning buurmanvanwege overlast

van dezeregels hebben devormvanvergunningen: zonder bouwvergunning
mag er nietworden gebouwd; zonder milieuvergunning mogen bepaalde
activiteiten niet worden ondernomen (de zogenaamde beheerswetten; De
Haan1983).

Dergelijke publiekrechtelijke regels beinvloeden het private verkeer in
rechten. Aande uitoefeningvan rechten kunnen beperkingen worden opge-
legd (bijvoorbeeld door de wet ruimtelijke ordening en de milieuwet) en de
handelin rechten kan worden uitgeschakeld (bijvoorbeeld door de onteige-
ningswet, de wet voorkeursrecht gemeenten, de landinrichtingswet). Zo kan
hetbestemmingsplan particuliere of wel privaatrechtelijke inrichtingsvor-
men reguleren (De Haan1983).

Deze formele regelstezamen structureren zowel de overdracht als het
gebruik van grond en gebouwen. Ditis samengevatin figuur 2. Hieruit volgt
datderuimtelijkeinrichting een gevolgisvan een samenstel en samenspel
van publiekrechtelijke en privaatrechtelijke regels. Om dieinrichting te
begrijpen moeten beide soorten formele regelsin ogenschouw worden
genomen. ‘Voor een goedinzichtin het functioneren van de grondmarkt
isvooral economische en juridisch-planologische kennis nodig’ (De Regt
2003:71).

Informele regels
Informele regels zijn minder dwangmatig; er wordt verwachtdat acto-
ren zich eraan conformeren. Toch kunnen ook informele regels een grote
invloed hebben op de marktwerking. Voorbeelden vaninformele ‘regels’
die de Nederlandse grondmarkten beinvloeden, zijn: verwerving van grond
door overheidsinstanties op basis van ‘vrijwillige onteigening’; vertrouwen
in overheidsdiensten bijlandinrichting; het feit dat over geschillen eerder
wordt ‘gepolderd’ dan dat de rechter wordtingeschakeld.
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Hetbestaanvandezeinformele regels kan onder andere worden verklaard
uitde plaats die hetgrondeigendom in ons cultuurpatrooninneemt. Volgens
Teijmant (1988) is dat geen belangrijke plaats. Het valt namelijk op dat grond
inNederland een minderideologische betekenis heeftdanin sommige ande-
relanden. Doordat het bovendien meerals handelsgoed wordt gezien, gaat
men hier nogal zakelijk en nuchter met grond om.

Hierbij moet worden opgemerktdat dezeinformele regels naar sector en
regio kunnenverschillen. Landbouwgrond heeft bijvoorbeeld een zwaarder
wegende betekenis voor de eigenaar dan grond voor bedrijvigheid, en bin-
nendielandbouwgrond weegt grond voor de grondgebonden landbouw
zwaarder dan grond voor de tuinbouw. Als het gaat om landbouwgrond,
doen zichbovendien regionale verschillen voor: in hetoosten van Nederland,
waar de grond vaak al langin de familieis, is men meeraan de grond gehecht
daninBrabant.

Organisaties
Vaak wordenregels belichaamd in organisaties die de taakhebben om
bepaalde regels it te (laten) voeren. De formele regel bijvoorbeeld dat de
overdrachtvan bepaalde goederenin een openbaar register moet worden
ingeschreven, wordt uitgevoerd door notarissen en het Kadaster. De formele
regel dat niets zonder vergunning mag worden gebouwd, wordt uitgevoerd
door hetcollege van burgemeester en wethouders van de gemeente samen
met de gemeentelijke afdeling bouw- en woningtoezicht. Deinformele regel
danwel gewoonte dat een bedrijf de gewenste bouwgrond van de gemeente
koopt, wordt ondersteund door bedrijfscontactfunctionarissen van de
gemeente, somsin overleg met Kamersvan Koophandel en makelaars.

Deinvloedvan transactiekosten op de marktwerking
De combinatievan regels en organisaties beinvioedt de kosten voor het
makenvan eenruil of transactie. Hiermee bedoelen we dus niet de prijs die
voorgrond en/of gebouwen wordt betaald, maar alle bijkomende kosten: de
transactiekosten. Bekend zijn de kosten van de makelaar, de notaris, de over-
drachtsbelasting. Vaak komen daar nog aanzienlijke kosten bij, zoals kosten
voor marktonderzoek, verzekering tegenrisico’s, rentelasten als gevolgvan
vertraging, hetzoeken naarenvindenvan een ruilpartner en kosten van de
onderhandelingen zelf.

Transactiekosten zijn voor de marktwerking om verschillende redenen
van belang. De marktactoren kunnen bijvoorbeeld beslissen een transactie
nietdoorte laten gaan vanwege de bijkomende kosten; zijdoen dit wanneer
ze deze kosten nietkunnen beinvloeden en moeten accepteren. Zo wordter
vaak op gewezen datde overdrachtsbelastingvan zes procent bijwoningen,
deverhuismobiliteit belemmert. Sinds het baanbrekende werk van Coase
(1960)isal bekend dat transactiekosten een grote invioed kunnen hebben
op zowel markthandelingen als marktuitkomsten. Stel bijvoorbeeld dateen
ontwikkelaar overweegt grond te kopen die mogelijk verontreinigd is. De
prijs die hijvoor de grond wil betalen, hangtaf van de aard en omvangvan de
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verontreiniging. Het kost echter veel geld om daarachter te komen; de trans-
actiekosten om hetrisico te verkleinen zijn hoog. De ontwikkelaar zou dan
kunnen besluiten geen bodemonderzoek te laten doen, en de grond niet te
kopen.

Overheids- enandereinstanties kunnen maatregelen nemen om overbo-
dige transactiekosten (bijvoorbeeld de oplopende rentelasten in het geval
van vertraging) teverminderen en de marktwerking te versoepelen. Een
voorbeeld van zo’n maatregelis de verplichtingom een overdrachtin het
kadastraleregisterin te schrijven. Deze inschrijving kost weliswaar geld,
maar kan ook geld opleveren; de kosten die bij een transactie gemaakt moe-
tenworden om onzekerheden over eigendomsrechten wegte nemen, zijn
vaak veel hogerdandeinschrijvingskostenvan het kadaster. Hetinstellenvan
de Pachtkameriseenandervoorbeeld. Ditis een goedkope manierom een
geschiloptelossen (Slangen e.a.2003). Pachters en verpachters moeten tot
overeenstemming komen over deinhoud van het pachtcontract, dat beiden
ondertekenen. Bijonenigheid kan ieder afzonderlijk een advocaatinhuren,
maar datisveel duurder. Een laatste voorbeeld is hetverzamelen en publi-
cerenvan marktinformatie die vooriedereen beschikbaar is. Dit vergroot de
transparantie op de markt, verkleint de onzekerheden, enverlaagt daarmee
detransactiekosten.

Eenanderereden waarom transactiekosten belangrijk zijn voor de markt-
werking, is dat marktactoren die kosten kunnen beinvlioeden of vermijden
doortekiezenvooreen bepaald soort marktwerking. Wie bijvoorbeeld een
huis wil kopen, kan een makelaarinschakelen of zelf op zoek gaan door te let-
tenop ‘te koop’-borden, advertentiesinde kranten op hetinternet. Deene
manier heeft meer, of andere, transactiekosten dan de andere.

Transactiekosten kunnen ook de productiewijze van een bedrijf bein-
vloeden. Williamson (1975) verklaart de keuzes die een bedrijf maakt tussen
intern produceren of extern inkopen (make-or-buy) in termen van de trans-
actiekosten die het bedrijf moet maken. Een bedrijf kiest hierbij een form of
governance met de laagste transactiekosten.

Erisallereden omaante nemen dat op de grondmarkt soortgelijke beslis-
singen worden genomen. Hier zijn niet alleen de verplichte transactiekosten
—notaris, overdrachtsbelasting—hoog; de gebrekkige transparantieen de
onwennigheid vanveel ruilpartners maken ook de andere transactiekos-
ten hoog. De praktijk laat zien dat om die reden vaak een ruilpartner wordt
gezochtviadestructuurvan het netwerk en datde ruil wordt geéffectueerd
via het mechanisme van hetvertrouwen (Needham & De Kam 2004) of via
opgelegderegels (Adams e.a. 1994; Ball 2002; Adaire.a.1995).

Transactiekosten beinvloeden op deze manier de werking van bijnaalle
markten. Inhet geval van grondmarkten kan dieinvloed echter erg groot zijn.
Ditkomtonderandere door hetsoortrechten dat daar wordt verhandeld.

Een marktinrechten
Dehandelin grond verschiltvan de handelin andere goederen. Metde aan-
koopvaneen perceel grond wordt de koper eigenaar van die grond; zijn
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eigendom kan hij echter niet mee naar huis nemen. Wat betekent hetin dit
geval om eigenaarvan dat perceel te zijn? Wat betekent bovendien het
eigendom op een perceel wanneeriemand anders er een pachtrecht heeft, of
wanneer er een huis op staatdataaniemand anders wordtverhuurd? En wat
betekenthetvoorheteigendom wanneeriemand een erfpachtrechtop een
stuk grond koopt, terwijl een ander heteigendom heeft?

Omdehandelin grond beterte begrijpen ente analyserenis het daarom
beteruitte gaanvan een marktin rechten danvaneen marktin grond. Ditis
traditioneel de praktijk bijonroerende zaken, en tegenwoordig ook bijsom-
mige andere markten. Denk bijvoorbeeld aan auto’s, waarbij lease en eigen-
dom gesplitstworden, aan hetverhuren van bepaalde kapitaalgoederen, of
hetverkopenvanarbeidsdiensten aan de baas. Deinstitutionele economie
pastdeze praktijk toe op de handelin alle zaken (goederen en diensten).

Wanneer we uitgaanvan een ‘marktin rechten’, moet het begrip ‘recht’
eerstgedefinieerd worden. We hanteren hier een gangbare definitie: ‘The
legal conception of property is that of abundle of rights over resources that
theownerisfreeto exercise and whose exerciseis protected from interferen-
cebyothers’ (Cooter & Ulen 2003:78). Vooral het laatste zinsdeel is belang-
rijk: er zijn veel verschillende manieren om een goed (in juridische termen
‘een zaak’) te gebruiken, en niet alle manieren worden door het recht erkend
enderhalve beschermd. Wordt het huurrecht op een pand uitgeoefend zoals
de wetgeving datvoorschrijft, danis er bescherming tegen verstoring door
anderen (ook door de eigenaar van het pand). Wordt het pand echter op een
andere manier gebruiktdan afgesproken—de huurder weigert bijvoorbeeld
tevertrekken na afloop van de afgesproken huurtermijn—, danis die wette-
lijke bescherming er niet. Of, zoals Bromley (1998) het zegt: ‘Itis the fact that
somethingis protected that makesita right, rather than that something is pro-
tected becauseitisaright’. Het gebruik vanietsis pas een rechtals de rechter
een persoonindatgebruikbeschermt.

Indeloopderjareniseen duizelingwekkende variéteit aan rechten op grond
geschapen: bijvoorbeeld rechtvan eigendom, van pacht, van huur, van erf-
pacht,vanappartementen envan overpad. Deinhoud van al dierechten is
vastgelegd in de betreffende wetgeving, eventueel aangevuld metjurispru-
dentie, eniniederafzonderlijk geval gepreciseerd in een overeenkomst met
daarin bijzondere voorwaarden, zoals de begin- en einddatum.

Omordetescheppenindezevariéteit wordt uitgegaan van het begrip
volledigeigendom, door het Nieuw Burgerlijk Wetboek omschreven als ‘het
meestomvattende rechtdateen persoon op een zaak kan hebben’en "Voor
zover de wet nietanders bepaalt, is de eigenaar van een zaak eigenaar van al
haar bestanddelen’ (boek s, titel 1, artikelen1en 3). Hetis echter nooitiemand
geluktom precies te beschrijven wat ditinhoudt, of wat de bestandsdelen zijn
(Vanden Bergh1988). De wetgever staat toe dat de eigenaar bepaalde deel-
rechtenvan zijn volledige eigendomsrecht afzondert en deze door een ander
laatuitoefenen; dieanderis dan een (deel)rechthebbende die daartoe door
deeigenaar wordt bevoegd.
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Figuur3. Afsplitsenvan deelrechtenvan een eigendomsrecht

GRONDPERCEEL A
Eigenaar behoudt
deelrechten

Een persoonlijk recht GRONDPERCEEL B Een zakelijkrecht

(bijv. huurvan een Eigenaar heeft (bijv. erfpachtop
huis op perceel 8) is besloten deelrechten perceel ) isafgesplitst
afgesplitst afte splitsen

Ook kan eigenaar Eigenaarvan perceel B

deelrechtenop andere heefteen zakelijk deel-

percelenhebben rechtop eenander per-
ceel (bijvoorbeeld recht
van overpad) afgesplitst

Voor de grondmarktis het belangrijk een onderscheid te maken tussen zake-
lijke rechten en persoonlijke rechten. Een zakelijk recht hecht zich aan ‘de
zaak' zelf enis geldig onafhankelijk van wie de eigenaar of houder van dat
rechtis; hetis ‘tegen eenieder geldend’ (De Haan1983: 3). Voorbeelden zijn
eigendom zelf, erfpachtrecht, appartementenrecht of opstalrecht. Zakelijke
rechtenkunnen wordenverhandeld; erkan een marktin ontstaan. Een limita-
tieve opsomming van categorieén zakelijke rechtenistevindenin het Nieuw
Burgerlijk Wetboek.
Een persoonlijk rechtis weliswaar eenrechtom een ‘zaak’ op een bepaalde
manier te gebruiken, maar hetis slechts geldigvoor de persoon diein de
overeenkomst metnaamis genoemd. De genoemde persoon mag hetrecht
nietaan eenanderoverdragen en als hij overlijdt, houdt hetrechtop te
bestaan. Voorbeelden zijn het huurrecht en het pachtrecht (binnen de land-
bouw bestaan er uitzonderingen bij bedrijfsoverdracht binnen de familie).
Persoonlijke rechten kunnen niet worden verhandeld.
Doordegrondmarktals een marktin rechten te beschouwen, wordt het
gemakkelijker om rekening te houden met de manier waarop regels (de insti-
tuties) markten beinvloeden. Rechten zijn immers een product van regels en
regels bepalen hoe rechten mogen worden verhandeld.

Hetbeoordelen van marktwerking
Erwordtveel gesproken over de mogelijkheid tot, dan wel de wenselijkheid
van meer marktwerkingin Nederland, zowel in hetalgemeen als met betrek-
kingtotbepaalde beleidssectoren, zoals het ruimtelijk beleid. Het begrip
marktwerking wordt niet altijd consequent gebruikt. Zo worden marktwer-
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king, marktconform, liberalisering, privatisering, de terugtrekkingvan de
overheid (Pluge.a.2003) vaak gebruikt als synoniem voor elkaar, terwijl zij
niet dezelfde betekenis hebben. Wij gebruiken de term ‘marktwerking’ om
neutraal aante duiden hoe de markt werkt.

Inde mainstream neoklassieke economieis een ‘volledige markt’, of ‘volle-
dige mededinging’, hetijkpunt. Deze benadering gaat uit van hettheorema®
dateen ‘volledige markt’ ertoe leidt dat alle schaarse middelen op de meest
efficiénte maner worden gebruikt. Hieruitvolgtdatalle andere vormenvan
marktwerking economisch minder gewenst zijn. Om aan de voorwaarden
van eenvolledige marktte voldoen mogen er—onderandere—geen over-
heidsregels zijn. Als overheidsinterventiesin een anders vrije markt zouden
zijde markt ‘verwringen’. Toch kunnen overheidsregels wenselijk zijn om te
corrigeren voor de onvolkomenheden die onvermijdelijk op de marktvoor-
komen.

Zou hetijkpuntvandevolledige markt houdbaar zijn, dan kan het over-
heidsbeleid zich richten op de omstandigheden die verhinderen dat de markt
volkomen werkt. Het beleid moet dan zogenaamde marktonvolkomenheden
verhelpen. Ditis deaanpakvan hetrapport over de grondmarkt dat het
Centraal Planbureauin199g publiceerde: De grondmarkt, een gebrekkige
markt en een onvolmaakte overheid.

Indedoorons gevolgdeinstitutionele economie wordt hetijkpuntvan
‘devolledige markt’ of ‘volledige mededinging’ juist verlaten. Deinstitutio-
neletheorie gaatervan uit dat de markt niet kan werken zonder regels voor
het marktverkeer (privaatrechtelijke regels). Deze door de staat opgestel
deregelsbeinvloeden de werking van de markt. Bij het opstellen maakt de
staat keuzes over de manier waarop zij de markt wil laten werken. De markt-
werking wordt, dus, altijd door de overheid ‘geregeld’. Daarnaast kan die-
zelfde overheid, vanuit het publiekrecht, andere regelsinvoeren. De combi-
natievan privaatrechtelijke en publiekrechtelijke regels structureerten
geleidtde handelingen van de marktpartijen en geeft een bepaalde markt-
werking.

Hetvolgtdat we aan het begrip ‘volledige markt’ geen eenduidige
betekenis kunnen toekennen. Omdat het zonder dit begrip onmogelijk is
om een beleidsmatige koers op optimale economische efficiéntie te varen,
zijn er belangrijke gevolgen voor hetoverheidsbeleid gericht op de grond-
markt. Een bepaald arrangementvan—bijvoorbeeld —een grondmarkt wordt
bijeeninstitutioneel economische benadering nieteconomisch geévalueerd
door hettevergelijken meteenideaal, zij het niet haalbaar, optimum maar
door hettevergelijken methaalbare alternatieven die dezelfde beleids-
doeleinden zouden kunnen bereiken.’® Williamson (1995) omschrijft de
aanpak vanuitdeinstitutionele economie als een van remediability: een
evaluatietussen haalbare alternatieven eerder dan tussen de huidige situatie
eneenideaal.

Twee criteria, die—terecht—bijeen evaluatie van hetfunctioneren van een
bestaand arrangement (of form of governance) worden gehanteerd, kunnen
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9.Dezogenaamde Firstfunda-
mental law of welfare economics
(Dutta1994).

10. Lapsesintoideal butopera-
tionallyirrelevantreasoning will
be avoided by (i) recognizing that
itisimpossible to do better than
one’sbest, (i) insisting that all

of the finalistsinan organization
form competition meetthe test
of feasibility, (iii) symmetrically
exposing the weaknesses as well
asthestrengthsof all proposed
feasible forms, and (iv) describing
and costing outthe mechanisms
of any proposedreorganization’

(Williamson,1995: 229).

ditillustreren. Het eerste criterium zijn de externe effecten. Als marktactoren
hun beslissingen nemen zonder daarbij rekening te houden met de effecten
vandie beslissingen op anderen—en datis de essentie van een externaliteit—,
kan dattot maatschappelijk ongewenste effecten leiden. Is dit laatste inder-
daad hetgeval, dankan hetaanleiding zijn tot beleidsmaatregelen om dit
arrangement te veranderen. Hetis best mogelijk datalle andere haalbare en
doeltreffende arrangementen ook, en onvermijdelijk, externe effecten ver-
oorzaken. Devoor- en nadelen moeten tegen elkaar worden afgewogen.

Hetandere criterium zijn de transactiekosten.” Hoewel een deel van die
kostenvaak bestaatuitde kostenvan het overheidsapparaat, hoeft datniet
ergtezijn. Transactiekosten zijnimmers lang niet altijd verspild geld; zij
kunnen worden gemaaktom de markt beter te laten functioneren. Als regels
kunnenwordenveranderd opdat de markt even goed functioneert met min-
dertransactiekosten, is dateconomisch efficiénter. Het verminderen van
transactiekosten op zich leidt echter niet noodzakelijkerwijs tot een hogere
efficiéntie.’”?

Conclusies
Indithoofdstuk hebben welaten zien daterin Nederland sprakeisvaneen
grondmarkt. Hoewel overheidsregels marktwerkinglijken it te sluiten, iser
genoegvrijheid om grond teverhandelen en beslissingen over het gebruik
ervante nemen. Met marktwerking wordt de manier bedoeld waarop trans-
actiesin grond plaatsvinden. Eris bovendien sprake van segmentering op die
grondmarkt: er bestaan meerdere deelmarkten voor verschillende activitei-
tenenlocaties. Hoe groter de verschillenin activiteiten locatie, hoe minder
een grondmarktwordtbeinvloed doorvraagenaanbodvan grond voor
andere activiteiten en op andere locaties.

Alstheoretisch kader waarbinnen we de werking van de grondmarkt ver-
derzullenbestuderen, hebben we gekozen voor deinstitutionele economie.
Omdat deze theorie de werking van regels (instituties) volledig heeft opge-
nomen en een markt nu eenmaal niet kan werken zonder regels, lijkt deze
benadering bij uitstek geschikt. Zijonderscheidt drie belangrijke mechanis-
men bij een transactie: prijs, vertrouwen en opgelegde regels. De theorie
gaatdaarnaast uitvan marktwerking en niet van marktuitkomsten. Boven-
dien gaat ze niet uit van veronderstellingen over die marktwerking, maar ze
onderzoekthaar empirisch. Uit de bevindingen kunnen verbanden worden
gelegdtussen deregels en organisaties die de marktwerking verwezenlijken
aandeenekanten de marktuitkomsten aan de andere kant. Hieruitkunnen
conclusies worden getrokken over de manier waarop regels en organisaties
kunnen worden gewijzigd om de gewenste marktuitkomsten te bereiken.

Of dittheoretisch kadervruchtbaaris, moet blijken: geefthetinderdaad
meer inzichtinde grondmarktdan een analyse volgens de mainstream eco-

nomische wetenschap? Hetkadervan de nieuwe institutionele theorie wordt

indevolgendetwee hoofdstukkentoegepast op twee grondmarkten: de
marktvoor landbouwgrond en de marktvoor bedrijvigheid. Aspectenvande
marktwerking die daar empirisch worden onderzocht, zijn: is de grondmarkt

Eentheoretisch kadervoorde grondmarkt

11. Externe effectenentrans-
actiekostenkunnen overlappen. In
hetvierde hoofdstuk zien wij hoe
de beslissingenvan bedrijven over
hetkopenvangrond gepaard gaan
met hoge transactiekosten die
dooranderenwordengedragen.
12.'The basicargumentis this: it
iseasy toshow thata particular
hierarchical structureis beset with
costs, butthatis neitherherenor
thereifall feasible form of orga-
nization are beset with the same
orequivalent costs’ (Williamson,

1995:217).
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gesegmenteerd? Wie zijn de vragers? Wie zijn de aanbieders? Wat zijn de
interactievormen? Wat zijn de relevante wetsregels? Wat zijn de relevante
eigendomsrechten? Wat zijn de relevante subsidies en regelingen? Wat zijn
defiscaliteiten enandere financiéle zaken? Wat zijn de Nederlandse praktij-
ken? Watzijn de transactiekosten en wie draagtze?; Wat zijn de marktuit-
komsten ten aanzien van prijs?; Wat zijn de marktuitkomsten ten aanzien van
volume? Wat zijn de prognoses ten aanzienvanvolume?

In hetlaatste hoofdstuk zullen we enkele conclusies trekken over de bruik-
baarheid van dittheoretisch kader voor de analyse van grondmarktenin
Nederland. Bovendien zullen we suggesties doen om de werking van de
twee onderzochte grondmarkten te verbeteren.

De markt voor

landbouwgrond



DE MARKT VOOR LANDBOUWGROND

Inleiding
Delandbouw magin eenstudie naar de grondmarkt niet ontbreken. Deze
sectorisimmersde grootste grondgebruikerin Nederland; bijnatweederde
van hetlandoppervlakvan Nederlandisin landbouwkundig gebruik (Schuit
e.a.2004). Bovendien hebben de andere deelmarkten van de grondmarkt
eensterke link met de marktvoor landbouwgrond: een ander gebruik
(woningen, bedrijventerreinen, infrastructuur, natuur, waterberging) start
vrijwel altijd bijlandbouwkundig gebruik.

We onderscheiden vier hoofdbedrijfstypenin delandbouw, met verschil-
leninhetgebruikvan endevraagnaar grond: akkerbouw, tuinbouw en
blijvende teelt, graasdieren, en hokdieren. Zoals uit de grafieken is af te lijden
hebben de grondgebonden typen akkerbouw en graasdieren (met name de
melkveehouderij) een grote vraag naar grond.

Ook belangrijk voor de grondmarktis het niet-grondgebonden hoofd-
bedrijfstype tuinbouw en blijvende teelt. In figuur 5is te zien dat het een rela-
tiefklein oppervlakte inneemt, maar dat de economische omvangerg groot
is: de economische opbrengsten per hectare zijn erg hoog.

Indithoofdstuk beschrijven we de marktwerking en marktuitkomsten van
landbouwgrond. Voor eeninventarisatie van de marktwerking beschrijven
we zowel de processen op de agrarische grondmarkt (van boer naar boer),
alsde processendiein gangworden gezetals delandbouwgrond een andere
bestemming of een ander gebruik krijgt (natuur, water, recreatie, wonen

of werken). De marktwerking komtin de eerste negen paragrafen aan bod.
Detwee daaropvolgende paragrafen zijn gewijd aan de marktuitkomsten,
waarvan we de prijsen hetvolumein beeld brengen. Deze zijn niet alleen
uitkomstvan hettransactieproces, maar vormen ook de inputvoor hethan-
delenvanactoren op de grondmarkt. Prognoses en conclusies voor de markt
inlandbouwgrond staanin de laatste twee paragrafen. Aan heteind van het
hoofdstuk worden de casestudygebieden verantwoord.

Devragers

Een eerste partijdievan belangisvoor de agrarische grondmarkt, zijn de
vragers. Devragersvormen eendiverse groep: hetaantal actorenisinde
afgelopen decenniatoegenomen, vooral op hetraakvlak metandere seg-
mentenvan de grondmarkt. Nieuwe spelers, zoals projectontwikkelaars en
beleggers, worden aangetrokken door de verwachte (hoge) rendementen
of ze kopen grond aan om beleidsdoeleinden te realiseren: de overheid. De
vragerszijnaldusintedeleninvier groepen: delandbouwers; de overheid;
institutionele beleggers; projectontwikkelaars, bouwers en speculanten.
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Landbouwers
Vragers naar landbouwgrond zijn in de eerste plaats natuurlijk landbouwers
zelf. Boeren kopen of pachten grond bijvoorbeeld omdat ze hun bedrijf wil -
lenvergroten of verplaatsen. Daarnaast kopen voormalige boeren grond,
of houden diein bezit nahetstoppen van hun bedrijf. Ze kunnen nogandere
motieven hebben om grond aan te kopen, namelijk vanwege de rechten die
aan grond verbonden kunnen zijn, maar deze worden later besproken, in de
paragraaf: ‘Deaan grond gebonden rechten’.
De eerste groep vragers koopt grond binnen een door hen gekozen bedrijfs-
strategie. Boeren kunnenallereerstkiezen voor de groeistrategie: de
dalende marges per eenheid product worden dan ondervangen door inten-
sivering en schaalvergroting. De afgelopen decennia kenmerkt de landbouw
in Nederland zich door schaalvergroting. Hoewel tussen 1975 en 2003 het
aantal bedrijven vrijwel halveerde tot 85.500, daalde het totale areaal in land-
bouwkundig gebruikin die periode veel mindersnel: van 2,08 miljoen naar
1,93 miljoen hectare, een afname van ‘slechts’ zeven procent (LEI 2004c). De
meeste grond is dus nog steeds in bezit van de agrarische sector.

Daarnaastkunnen boeren ervoor kiezen de prijs per eenheid product te
verlagendoor naast een beperkte schaalvergroting te kiezen voor kostenre-
ductieom hetinkomen op peil te houden. Ditis de behoudende strategie.
Andere strategieén zijn: het ontwikkelen van een neventak, het genereren
van eeninkomen buiten delandbouw en hetafbouwen en stoppen.

Bedrijven die kiezen voor de groeistrategie van schaalvergroting of de
behoudende strategie van kostenreductie zullenin de toekomst elk een
derdevan het aantal bedrijven vormen (LEI 2004a). De overige bedrijven
vragen geen grond anders danvoor hethobbymotief.

Eenandere groep boeren die grond koopt, zijn de verplaatsers. De reden
voor eenverhuizing kan zijn dat boeren zijn uitgekocht door de overheid of
dooranderendie grond wilden aankopen voor stedelijke uitbreiding, natuur
of infrastructuur. Een andere reden is dat ze geen uitbreidingsmogelijkheden
meer hadden op de oude locatie.

Verplaatsingvan het bedrijf gaat meestal samen met uitbreidingvan de
productie. Een boerkrijgt doorgaans een goede prijs voor zijn grond en als
hij niet stopt, zet hij het bedrijf op een andere plaats op grotere schaal voort.
Meteen ‘zak met geld’ en de vanwege fiscale regelgeving noodzaak tot
snel herinvesteren, komen de boeren op de markt. Dit gebeurt niet nood-
zakelijkerwijsin de eigen regio; verplaatsers hebbenin eersteinstantie vaak
eenvoorkeuromin de eigen omgeving te blijven, maar ze oriénteren zich ook
breder. Metbehulpvaninterneten tussenpersonen is heteenvoudigom
nationaal maar ook internationaal hetaanbodin beeld te krijgen ente verge-
lijken.

Als derde noemen we een nieuw soort kopers op de markt: de hobbyboeren.

Een eerste groep kopers boert (of blijft boeren) als hobby of doet het als bij-
verdienste naast een baan of pensioen. In de studiegebieden zonder grote
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Figuur 4. Totale omvang per hoofdbedrijfstypein delandbouw (2003)
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Figuur 5. Bedrijfsgrootte per hoofdbedrijfstypein de landbouw (2003)
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stedelijke claims (Smilde, Schouwen en Biesbosch) hebben boeren bijvoor-
beeld een huis plus enkele hectares uitzichtaangehouden of gekocht. Een
tweede groep betreft mensen van buiten de sector die, veelal voor hethou-
denvan paarden, de ruimte zoekten een boerderij opkoopt. Deindruk
bestaat dat beide groepen een groeiend aantal betreft, met namein land-
schappelijk aantrekkelijke gebieden. Ditkan leiden tot meer versnippering
van hetlandelijk gebied, maar kan ook de ‘leefbaarheid’ (levendigheid) van
het gebied vergroten.

Voor alle bovenstaande vragers geldt dat de eigenschappen en deliggingvan
de grond een belangrijke rol spelen bij de beslissing tot koop. Welke grond-
eigenschappen, of kwaliteitsaspecten, belangrijk zijn, is afhankelijk van het
type bedrijf. Voor akkerbouwers is bijvoorbeeld het ‘percentage afslipbaar-
heid’ (maatvoor aantal kleideeltjes en hiermee voor vruchtbaarheid) van
belang. Voor melkveehoudersis de ligging ten opzichte van de huiskavel

van groter belang. De waterhuishoudingisvoor beide landbouwers relevant
(grondwaterpeil, afwatering, waterdoorlaatbaarheid).

Deliggingvan de grond speelt bijde groep schaalvergroters een belang-
rijke rol. Ze oriénteren zich meestal in de lokale omgeving. De kavels moeten
zich bijvoorkeur aansluitend of in nabijheid van het bestaande bedrijf bevin-
den. Erisookeen (groeiende) groep boerenondernemers die het verder van
huis zoekt. Sommige akkerbouwers en bollentelers pachten bijvoorbeeld op
grote schaal grond die nietin de directe omgeving van het eigen bedrijf ligt;
zehoudende organisatie van het bedrijf wel in eigen hand, maar besteden de
arbeid op hetland grotendeels uit.

Deagrarische grondmarkt werd lang gekenmerkt door de uitdrukking
‘Buurmans grond is maar één keer te koop'. Dit lijkt steeds minder op te gaan.
Naastde eigenschappen endeligging speelt bestemmingvan grond een
belangrijkerol.

Vooralin de niet-grondgebonden landbouw gaat het om de bestemming
(glastuinbouw, intensieve veehouderij) van de grond. Als de buurman van
een glastuinder grond aanbiedt, maar die grond heeft niet de bestemming
‘glastuinbouw’, danis die grond voor de glastuinder weinig interessant.

Ookindegrondgebondenlandbouw wordt het minder belangrijk grond
tehoudenin de nabijheid van het bestaande bedrijf. Koeien worden bijvoor-
beeld op stal gehouden, ruwvoer wordtvan buiten het bedrijf gekocht, bol-
lenteeltis over hetland verspreid en vindt plaats op wisselende percelen.

Inde Nederlandse landbouw isaan de ene kant het belangvan grondals
productiemiddel afgenomen. Aan de andere kant heeft schaalvergroting
eenenormeimpuls gekregen door de dalende opbrengstprijzen en de hier-
doorwegvallende bedrijven. Uitbreiding door hetaankopen van nabij-
gelegen percelenis rendabel zolang het bedrijf nog niet de ideale bedrijfs-
omvang heeft. Maar zoals hiervoor aangegeven, hoeft het hier niet te gaan
omdedirectaangrenzende percelen. Ditalles heeft gevolgenvoor de
agrarische grondmarkt: die ontwikkelt zich van een voornamelijk lokale
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marktnaar eenregionale, nationale of zelfs internationale marktvan vraag
enaanbod.

Overheid
Nadelandbouw is de overheid de grootste vrager naar landbouwgrond:
zowel derijksoverheid als de gemeentelijke overheden. Verschillende
partijen van derijksoverheid kopenvoorverschillende doeleinden grond.
Rijkswaterstaat koopt bijvoorbeeld grond aanten behoeve van de aanlegvan
nieuwe infrastructuur of waterberging; de Dienst Landelijk Gebied (pLG)
kooptaanvoorlandinrichtingsprojecten, natuurontwikkeling en de vervol-
making van de Ecologische Hoofdstructuur (EHs).

DLG verwerftjaarlijks ruim 9.0oo hectare grond en heeft gemiddeld
eendynamische grondvoorraad van 40.000 hectare. De grond diebLG
kooptvoor natuurontwikkelingwordtvervolgensin beheer gegeven
bijorganisaties die natuur ontwikkelen en beheren: Staatsbosbeheer,
Natuurmonumenten en de provinciale landschappen. pLG verpachtin de tus-
sentijd ook gronden aan boeren, vaak gedurende korte tijd in afwachtingvan
deverdereuitvoervan plannen. De motieven en strategie van DLG zijn aan
verandering onderhevig. bLG koopt nietenkel meer methetdoel de grond
directdoorte spelen, maar neemt ook actief deel aan projecten (bijvoorbeeld
‘roodvoor groen’) door strategische aankopen.

Naast de rijksoverheid zijn de gemeentelijke overheden grote vragers naar
grond. Ditis meestal ten behoeve van woningbouw en bedrijventerreinen.
Nadat deze bouwrijp is gemaakt, leveren zijde grond aan de ontwikkelaar of
deeindgebruiker. Verder zijn gemeenten niet actief op de agrarische grond-
markt. Sommige gemeenten hebben welvan oudsher grote grondposities.
De gemeente Kampen bezit meerdan 4000 hectare ontgonnenland en
verpachtditaan boeren. Ook zijn er gemeenten die bos bezitten (bijvoor-
beeld Edeen Apeldoorn) of gemeenten met een groeitaak die veel grond
hebbenaangekocht. Tilburg, waarvan de casusin hetvolgende hoofdstuk
aan bod komt, wasvolgens eigen zeggen het grootste landbouwbedrijf van
Nederland doordat het de gronden ook zelf exploiteerde.

Institutionele beleggers
Institutionele beleggers en grond hebben samen een lange geschiedenis. In
hetverledenhebben met name kerken veel grond gekochtof door legatenin
bezitgekregen. Ook (historische) landgoederen kunnen gezien worden als
bezittingenvaninstitutionele beleggers.

Eenkortere tijd actief, maarinmiddels toch met een historie van ruim hon-
derdjaar, zijn de ‘moderne’ institutionele beleggers. Zij kopen grond puurals
belegging, nietom een traditionele waarde die ze aan een gebied hechten.
Binnen hun portefeuille, met daarin verderaandelen, obligaties en overig
vastgoed, zien ze grond enlandgoederen als een solide langetermijnbeleg-
ging meteen laagrisico. De grootste institutionele belegger die zelfstandig
actiefis op de grondmarkt, is Fortis. Fortis Vastgoed Landelijk beheert de
grondenveelalviarentmeesters. Deze onderhouden het contact met de
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pachters. Eenandere grote speler vormt Stichting Fagoed. Deze stichting is
opgerichtdoor enkele landbouworganisaties en institutionele beleggers.
Fagoedtreedt metbehulp vanvermogenvanbeleggersop als financier van
landbouwgrond. Een belangrijke vorm die zowel Fortis als Fagoed hanteert,
is de erfpachtfinanciering. Het product wordt als nieuwe financieringswijze
voordelandbouw in de markt gezet. Op erfpacht komen we later terug.

Deze moderneinstitutionele beleggers zijn actief in de markt, maar
zoeken eerder naar klanten dan naar grond in die zin dat ze grond willen
financierenvooragrariérs die hierinteressein hebben. Andersom lopen ze
hetrisico dater niemand interesse heeftin de grond die ze gekochthebben.
Winstverwachtingen door bestemmingsveranderingen spelen een rol, maar
zijn niet het belangrijkste motief.

Projectontwikkelaars, bouwers en speculanten
Inde laatste groep vragers die we bespreken, bevinden zich de projectont-
wikkelaars, bouwers en speculanten. Projectontwikkelaars en bouwers
kopen grondveelal heel gerichtaan om hun bouwstroom veilig te stellen; ze
zijn afhankelijk van de ruimtelijke plannenin een gebied, en het eigendom
van de grond geefthen een sterkere positiein de onderhandelingen met
gemeenten bij beslissingen over wie waar en wat mag bouwen.

Naast de ontwikkelaars en bouwers zijn er speculanten actief op de markt
voor landbouwgrond. Zijkopen grond aan metals doel hem met winstdoor
teverkopen op locaties waar ze in de toekomst een bestemmingswijziging
voor woningbouw of bedrijventerreinen verwachten. Onderzoek op Vinex-
locaties liet zien dateind jaren negentig ongeveer drie procentvan de grond
in bezitwasvan speculanten (Korthals Altes e.a. 2000). Inmiddels zal dit cijfer
verouderd zijn, en daarbijis het moeilijk aan te geven wie precies speculant
is.Immers, ook anderen ‘speculeren’ met grond door het strategisch aan te
kopen ofiin bezitte houden.

Deaanbieders
Veelvragers naar landbouwgrond zijn al dan niet op een ander tijdstip ook
aanbiedersvan grond. Evenals hetaankopenvan grond, wordt het verkopen
van grond bepaald door de bedrijfs- of beleidsstrategie. Bijhetaanbod spelen
dusookdelandbouwers; overheid; institutionele beleggers; projectontwik-
kelaars, bouwers en speculanten eenrol.

Landbouwers
Woaarom besluiten boeren tot hetverkopen of tijdelijk verpachtenvan grond?
Naastde regulieretransacties die meestal gericht zijn op verbeteringvan de
bedrijfsstructuur (zie de eerste paragraaf: ‘Devragers’) hangt verkoop vaak
samen met een bedrijfsbeéindiging.

Bij bedrijfsbeéindiging spelen vaak meerdere factoren een rol. Er zijn bij-
voorbeeld geen goede economische perspectieven meer voor het bedrijf,
geen uitbreidingsmogelijkheden meer of men s ‘het zat: de regels, het
gedoe’.
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Alseen boer besluit te stoppen, kan hij het bedrijf te koop aanbieden. Iser 1.Deopbrengstendienen als dek-
binnen de familie een opvolger, dan wordt het bedrijf (onderhands) aan het kingvoor een pakketaan veilig-
familielid verkocht. Vaak gaat een dergelijke overgangin devormvan een heidsmaatregelen, onder andere
maatschap waarin ouder(s) en kind beide participeren: het kapitaal van de om burgerste beschermen tegen
ouder(s) kan geleidelijk overgaan naar het kind dat hiervoor arbeid levert. Is terrorisme.

ergeenopvolger,dan komtde grond, en soms het hele bedrijf, op de markt.

Boeren diestoppen, willen vaak op dezelfde plek blijven wonen; ze verko-
pendan nietalle grond, maar houden nog een grote huiskavel aan. Sommige
boeren stoppenlangzaam methun bedrijfsvoering: geleidelijk aan vermin-
deren ze de activiteiten en verkopen ze de grond en het productiequotum.
Uiteindelijk resteert ook hier de huiskavel en enkele hectaren ‘om wat bees-
tentehouden’. Alsveel boeren op deze manier eenklein deel van hun grond
houdenenderesttekoop aanbieden, raaktde grond versnipperd. De laatste
jaren dalen de grondprijzen (zie figuur1o en13). Sommige boeren besluiten
daarom om grond kortdurend te verpachten aan andere boeren. De grond
houden zedanineigendom, inafwachtingvan hogere prijzen.

Eenboerkan ook ongewild aanbieder wordenvan zijn grond: sommige
boerenworden ‘verplicht’ om het bedrijf te verkopen aan de overheid, bij-
voorbeeld vanwege ruimtelijke plannen voor natuur en verstedelijking. In
alle onderzochte transacties gebeurde ditin minnelijke schikking (ter voorko-
ming van onteigening).

Dezeverkoopprocedures zijn zeer langdurig: tussen de eerste plannen
endaadwerkelijke verkoop verstrijken zo maartien jaren. De boeren die we
geinterviewd hebben, waren niet zozeer ontevreden over de ontvangen
prijs maar meer over de onzekerheid over de plannen, de tijdsduuren de
vele overheidsdienaren en -loketten die ze tegenkwamen. Ook het feit dat
deze ambtenaren moeten handelen metonvoldoende mandaatvanuitde
(hoofd)vestiging zorgt voor onzekerheid en een langere doorlooptijd.

Overheid
Deoverheidisookalsverkoperactief op de markt: verscheidene overheids-
diensten en -instellingen functioneren als aanbieder. We noemen er drie. De
eersteisde Dienst Landelijk Gebied: die verkooptruilgronden door en draagt
grondenoveraandeeindbeheerder. Daarnaast heeft de overheid van ouds-
hergrondenin bezit, die door de Dienst Domeinen worden beheerd. Het
gaathierbijvooral om grondenindevoormaligelJsselmeerpolders, maar ook
omgronden dievoorheen behoorden tot de zogenaamde Kroondomeinen.
Deze Dienst Domeinen treedtop als beheerder voor de pachters, enin de
laatstejaren ook steeds vaker als verkoper. Om budgettaire redenen’is
onlangs besloten om13.000 hectare aan 40-jarige erfpachtgrondenen 4.500
hectareaan grondbankgrondenvan de overheid die niet op strategische plek-
ken liggen, teverkopen. De zittende pachters hebben het eerste recht tot
koop. Als laatste aanbieder van grond noemen we Defensie, maar hierbij gaat
hetveelal om grond meteen ander danlandbouwkundig gebruik.

Deverschillende overheidsdiensten werken samen in de Raad voor
Vastgoed Rijksoverheid. Dat de afstemming tussen de verschillende rijks-
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diensten nietaltijd soepel verloopt, kwam naarvorenin gesprekken metdeze
diensten: ‘Als LG plannen maakt maar geen geld heeft, dan kunnen we ook
nietverkopenaanbLG; dan gaan we aan de marktaanbieden’. Maar ook agra-
riérsondervinden hiervan de gevolgen: ‘Perinschrijving hebben we begin
januarigekochtvan Domeinen. In datzelfde jaar wilde bLG terugkopen, maar
tegen een lagere prijs! Dat kan natuurlijk niet’.

Institutionele beleggers
Moderne beleggers zijn over hetalgemeen minder gebonden aan de grond
danagrariérs: zij verkopen als zich een geschikte koper voordoet. Met name
wanneer de overheid een stuk grond voor natuur wil bestemmen, gaan de
beleggers relatief eenvoudig tot verkoop over. Een dergelijke bestemming
ligt namelijk voor lange tijd vast; winst door bestemmingswijziging s niet
teverwachten. De grond verkopen aaniemand anders en voor een ander
gebruikis dan ook niet meer mogelijk. Er moet uiteraard wel overeenstem-
ming zijn met de (erf) pachter.

Zoals eerder gezegd kunnenvan oudsher ook andere private partijen zoals
kerken, stichtingen enlandgoedeigenaren, grote oppervlakten grond in bezit
hebben. Doordat zij niet altijd met een winstoogmerk opereren zullen ze,
ookindien erzich een koperaandient, nietaltijd eenvoudig tot verkoop over-
gaan. Ook de historisch gegroeide gebondenheid aan de grond speelt hierbij
eenrol.

Projectontwikkelaars, bouwers en speculanten
Deze laatste groep van eigenaren zal overgaan tot verkoop van (landbouw)
grond zodrade bestemmingvan de grond bekend is. Als er volgens het
bestemmingsplan gebouwd magworden, wordtde grond verkochtaan
degenedie de grond bouwrijp maakt—meestal de gemeente. Na bouwrijp
maken verkrijgen zij vaak het recht om te mogen bouwen (het zogenaamde
bouwclaimmodel). Mag er definitief niet gebouwd worden, dan zal men zo
mogelijk overgaan totverkoop aan een andere gegadigde (bijvoorbeeld aan
eenlandbouwer of de overheid ten behoeve van natuur- of recreatieontwik-
keling).

Interactie tussenvraagenaanbod
Binnen de marktvoor landbouwgrond kunnen vraag en aanbod via verschil-
lende mechanismen bijelkaar komen. De theoretische vormen die we in het
vorige hoofdstuk bespraken (prijs, vertrouwen en opgelegde regels) komen
erinallerleimengvormenvoor. Grond wordtverkochtaan de hoogste bieder
(prijs), maar soms ook onderhands aan de buurman of binnen de familie (ver-
trouwen). Door dreiging van onteigening kunnen agrariérs ook gedwongen
worden om hun grond aan de overheid te verkopen (opgelegde regels). In al
deze mengvormen kunnen zowel de koper als de verkoper bijgestaan wor-
dendoortussenpersonen, belangenbehartigers en adviseurs.

Daarnaastspelen binnen de landbouw ook informele netwerken een
belangrijke rol. In de formele fase van een transactie wordt dan wel de hulp
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van een tussenpersoon ingeroepen, maar de initiéle contacten hoeven niet
viadezetussenpersonentelopen.|Indeze paragraaf bespreken we de rele-
vante tussenpersonen: makelaars, accountants, banken, en grond- en pacht-
kamers.

Makelaars
Bijveeltransactiesin hetlandelijk gebied —maar niet bij familietransacties—is
een makelaar? betrokken. In hetverleden werd deze rol bijveel transacties
vervuld dooriemand uit ‘het netwerk’; tegenwoordig gaat het steeds vaker
om mensen die zich ook als ‘makelaar” afficheren.

Makelaarsinagrarisch onroerend goed vervullen verschillende rollen.
Ten eerste helpen ze de verkoper bij hetvinden van een geschikte koper.
Ditdoen zedoorin hun netwerk te zoeken, door te adverterenin relevante
(vak)tijdschriften, door het bord ‘te koop' te plaatsen en door het onroerend
goedopinternetaante bieden. Tentweede helpen ze potentiéle kopers bij
hetzoeken. Ditgebeurtvakerals de koperop zoekisin eenandere regio dan
in zijn eigen woonregio, omdat hij in zijn eigen regio voor het zoeken een
beroep kan doen op zijn netwerk. Een derde rol van de makelaaris dievan
taxateur. Vrijwel iedere transactie wordt voorafgegaan door een taxatie. Die
kan gedaan worden door een onafhankelijke taxateur of door de samenwer-
kendetaxateursvan de koperenvandeverkoper. Eenvierderolisdievan
adviseur. Gespecialiseerde makelaarsin agrarisch onroerend goed (A06)
zijnvaak uit de sector afkomstigen kennen de manier van denken en werken
ervan. Deregelgevingrondom de landbouw is dermate ingewikkeld gewor-
dendatagrariérs zich bij laten staan door gespecialiseerde adviseurs op het
gebiedvan financiering (hypotheken, verzekeringen), rechten (bouwrech-
ten, melkrechten, mestrechten, ‘ruimte-voor-ruimte’) en regels (ruimtelijke
ordening, miliey, fiscaliteiten) en op het gebied van gebiedsgerichte projec-
ten (landinrichting, herstructurering, reconstructie). Naastanderen vervul-
len ook makelaars dezerol.

Agrarische makelaars werken sterk regionaal. Nietalleenis hun markt
regionaal (kopers zoeken in eerste instantie binnen de eigen regio), maar
ook de maniervan werken, waarbijhet onderhouden van een persoonlijk
netwerk belangrijkis, noodzaakthen daartoe.

Binnen de glastuinbouw werken de makelaars wel op nationaal niveau.
Bedrijven die willen uitbreiden vanuit de traditionele tuinbouwgebieden
(Westland, Aalsmeer), zijn vaak gedwongen om naar mogelijkheden buiten
deeigen regio te zoeken.

Om eentransactie rond te krijgen moet een makelaar van steeds meer
onderwerpen op de hoogtezijn. Allerleiregels en rechten beinvlioeden een

transactie envoor een goede dienstverlening is kennis hiervan onontbeerlijk.

Dedienstverlening die een makelaar aanbiedt, strekt zich dan ook steeds
verder uit. Doordat in de persoon van de makelaar marktkennis, gebiedsken-
nis en regelkennis samenkomen, kan deze steeds makkelijker als ‘spinin het
web’ optreden bij gebiedsgerichte ontwikkelingen. We zijn in de casussen
ook verschillende voorbeelden tegengekomen van makkelaars die zelfstan-
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2.Ledenvankoepelorganisa-
tiesvan makelaars zoals de
Nederlandse Verenigingvan
Makelaars (Nvm) en de Landelijke
Makelaars Vereniging (LmMV),
maar ook de standsorganisa-
tiesvanboeren, verenigdin de
Land-en Tuinbouworganisatie
Nederland (LT0) zijn actiefin
deagrarische makelaardij. Het
beroepvan makelaarisniet
beschermd. Bijtransacties kunnen
ookanderenderolvan‘make-
laar’ vervullen: rentmeesters,
accountants, adviseurs, banken,
agrarische leveranciers, agrari-
sche ondernemers, enzovoort
(Risseeuw 2000). Waar weindit
hoofdstuk spreken over ‘makelaar’
bedoelen we de makelaarsfunctie
dieookdoorandereningevuldkan
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dig projecten opzetten, zoals de ontwikkelingvan een glastuinbouwloca-
tieeneengrootschalige verkavelingvan een gebied meteen groot aantal
betrokken eigenaren.

Accountants
Accountants fungeren als adviseur. Ze worden door agrariérs geraadpleegd
bij het nemen van grote financiéle beslissingen zoals uitbreiding of de over-
name van een bedrijf of aankoop van grond. Accountants zijn op de hoogte
van definanciélesituatie van de agrariér en kennen de fiscale mogelijkheden
en consequenties van een beslissing. Bij bedrijfsovername binnen de familie
spelenaccountants een grote rol.

Banken
Bankenspelen een rol bijde financiering als de agrariér daar niet zijn eigen
vermogen voor kan of wil gebruiken. Met name de Rabobank speeltvan
oudshereen belangrijke rolin de agrarische wereld. De grond vormt het
onderpandvoor langlopende hypothecaire geldleningen. Bij beslissingen
overinvesteringen, ookin grond, is de bankin veel gevallen nauw betrok-
ken. De bankinstellingis hiermee niet gebaat, maar als ze de geldkraan dicht
zou draaien, is ze waarschijnlijk in één klap de grootste grondeigenaar van
Nederland.

Naastde hypothecaire geldleningkomen er steeds meer alternatieve finan-
cieringeninzwang. De door Fortis en Fagoed aangeboden erfpachtfinancie-
ringenvormen infiscaal opzichteen geindexeerde geldlening. Beide orga-
nisaties financieren een deel van de som geld die nodigis om de grond aan
te kopen (koopprijs plus overdrachtskosten). Het ‘bloot eigendom’ van de
grond gaatover naar de bank, ondervoorbehoudvan het rechtvan erfpacht.
Agrariérs betalen een jaarlijks geindexeerde vergoeding (de canon) die fis-
caal aftrekbaaris. Daarnaast heeft de agrariér tussentijds en aan heteind van
deerfpachtperiode hetrechttotterugkoop. Beide organisaties vervullen op
deze manier een soortvan bankfunctie (zie ook de paragraaf: ‘De aan grond
gebondenrechten’).

Grond- en pachtkamers
Nietalleen bij koop enverkoop, ook rondom pacht zijn enkele instituties
actief: de grondkamers en de pachtkamers. De grondkamers zijn belast
met de uitvoeringvan de Pachtwet en kijken (ook preventief) of de daarin
vastgelegde regels worden nagekomen. Wanneer pachter en verpachter
het gezamenlijk eens zijn geworden, maar de overeenkomst (bijvoorbeeld
deafgesproken prijs) voldoet nietaan de regels, dan kan de grondkamer de
overeenkomst wijzigen.

Naastde grondkamers spelen de pachtkamers eenrol. De pachtkamers
behandelen geschillen die voortvloeien uit pachtovereenkomstenin de
landbouw. Ze vormen onderdeel van de kantongerechten. Een pachtkamer
bestaat naast een kantonrechter uit twee niet tot de rechterlijke macht beho-
rende deskundigen (hetene lid uit de groep pachters, hetandere lid uitde
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groepverpachters). De zaken die ze behandelen gaan onder andere over het
schriftelijk vastleggen van een mondeling aangegane pachtovereenkomst,
hetontbinden of verlengen van een pachtovereenkomst of hetvoortzetten
van de pachtovereenkomstdoor de opvolger, de zogenaamde indeplaatsstel-
ling (Commissie pachtbeleid 2000).

Derelevante (wets)regels, plannen en het beleid
Delandbouw endaardoor de agrarische grondmarkt hebben te maken met
eenwoudaanformeleeninformele regels en uitzonderingsregels. Niet
alleen de overheid dringtop dezeregelsaan; ook desector is actief bij het
creérenvan uitzonderingsregels voor de bedrijfstak.

Milieuregels
Internationaal zijn afspraken gemaakt ter bescherming van het milieu. Deze
verdragenkunnenvan grote invloed zijn op de algehele ‘toestand van de
landbouw’ endelandbouwkundige mogelijkhedenin een gebied, en daar-
mee op de grondmarkt. We noemen hier de drie belangrijkste eu-richtlijnen
(zie ook figuur 6); de Vogel- en Habitatrichtlijn, de Kaderrichtlijn Water en de
Nitraatrichtlijn.

Behalve aan de Europeserichtlijnen moeten de verschillende sectorenin
delandbouw voldoen aan nogandere regelgeving op het gebied van milieu,
voedselveiligheid en dierenwelzijn. Deels richt de regelgeving zich op de
wijze van produceren, deels op de omvangvan de productie, deels op de
structuurvan de landbouw waarin de productie plaatsvindt. Milieuregel-
gevingkanleiden totlokale verschillenin mogelijkheden en hiermee totver-
schillen op de grondmarkt. In sommige gebieden bestaat zoveel elkaar over-
lappenderegelgeving dater nauwelijks nog mogelijkheden zijn voor de agra-
rische ondernemer (Groen2004).

Behalvevanbuitenaf door de milieuregelgeving, bestaat er ook binnen de
sector zelf aandachtvoor het milieu, die gevolgen heeft voor de grondmarkt.
De werkwijze van de biologische landbouw beinvloedt bijvoorbeeld de
grondvraag: hetminder intensief produceren (minder koeien per hectare)
zorgtvoor een grotere behoefte aan grond. Doordat bij een extensief
gebruik de maximale biedprijs voor grond lager ligt, zal deze behoefte niet
overal vervuld kunnenworden.

Hoewel deze regels en werkwijzeninvloed kunnen hebben op de grond-
markt, zijn we in de casussen geen concrete voorbeelden tegengekomen
waarbij milieuregelgevingvaninvloed is geweest op eentransactie. De
casussen zijn hier overigens ook niet op geselecteerd. De steeds nieuwe en
veranderende regelgeving blijkt bij boeren wel bij te dragen aan de general
feeling of discomfort. Zoals we eerder noemden: ‘het zat zijn: de regels en het
gedoe’.

Grondaankopen voor nationale plannen
Naastdeinternationale en nationale regels hebben de ruimtelijke plannen
van de nationale overheid invloed op de grondmarkt. Er wordt grond aan-
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gekochtvoor plannen op het gebied van natuur, water en infrastructuur (zie
figuury).

Deze plannen beinvloeden delandbouw en de grondmarkt op twee manie-
ren. Ten eersteis er eendirecteffect doordat er sprakeisvan eentransactie
als de overheid grond aankooptvande landbouwer. De overheid wordtactief
aankoper op een markt en de prijs zal hierdoor over hetalgemeen stijgen. Ten
tweedeisereenindirecteffect: wanneer de overheid grond aankoopt, heeft
ditgevolgenvoor de aangrenzende percelen en percelenin de omgeving. Bij
natuurontwikkeling kunnen reeén en ganzen bijvoorbeeld schade toebren-
genaande gewassen op naastgelegen percelen. Ook kan voor natuurontwik-
kelingworden besloten de grondwaterstand te laten stijgen, waardoor de
aangrenzende percelen minder geschikt worden voor bepaalde gewassen.
Als deoverheid nieuwe infrastructuur aanlegt, kan die een perceel doorsnij-
denendebereikbaarheid ervan belemmeren, waardoor de waarde vande
grond afneemt.

Voordatde plannen worden uitgevoerd kan al sprake zijn van zogenaamde
schaduwwerking: wanneer er over een bepaalde locatie wordt nagedacht
of gesproken, heeftdital invloed op hetaantal vragers en aanbieders en
hierdoor op de prijs. Sinds de overstromingen van de grote rivierenin 1993 en
1995 wordtbijvoorbeeld al gesproken over extra capaciteit voor waterber-
ging en waterafvoer. Toch moeten de eerste projectenin de Biesbosch nog
aanvangen. Dergelijkelangdurige planprocessen zorgen voor veel onzeker-
heid en hebben daardoor een negatieve invlioed op de agrarische bedrijfs-
voering. Boeren zullen bijvoorbeeld geen grote investeringen doenin hun
bedrijf als de kans bestaat dat ze in de nabije toekomst door de overheid
zullen worden uitgekocht. Ook kunnen ze moeilijk een kopervinden als ze
besluiten hun grond nu te verkopen; wie wilimmers grond kopen waarvoor
plannen bestaan om hetonder water te zetten?

Overigens kan overheidsingrijpen ook positief uitpakken voor agrarische
bedrijven: devraag naar grond (door overheid en andere partijen) heeft
gezorgdvooreenversnelde herstructureringvan de landbouw en stijging
van de prijzen. Veel boeren konden met een goed appeltje voor de dorst uit-
stappen of elders een nieuw bedrijf beginnen.

De Nota Ruimte
De hieronder genoemde ruimtelijke concepten uit de Nota Ruimte zijn rele-
vantvoor devestigingsmogelijkheden van bepaalde landbouwbedrijven
of aanlandbouw gerelateerde bedrijvigheid. Door de uitvoering van die
conceptenkrijgen sommige locaties meer mogelijkheden; hierdoor zullen
devraagendegrondprijs stijgen. Andere locaties krijgen juist te maken met
beperkingen, waardoor de grondprijs daar zal dalen (zie figuur 8).3
- Inlandbouwontwikkelingsgebieden voor bloembollenteelthebben
bollenboeren de mogelijkheid hun grond te ‘bezanden’ en ‘omzanden’.
Bollenteeltinvruchtwisseling kan overalin Nederland plaatsvinden;
voor de permanente bollenteelt zijn echter zandgronden nodig.
Inlandbouwontwikkelingsgebieden voor glastuinbouw zijn nieuwe

DE MARKT DOORGROND

3.Deconceptenstaan beschreven

inde NotaRuimte (VROM 2004).

Figuur 6. Ligging gebieden (inter)nationaal ruimtelijk beleid met gevolgen voor landbouw:

Europeserichtlijnen

Bron: Ravesteyn & Evers (2004)

Figuury. Ligging gebieden (inter)nationaal ruimtelijk beleid met gevolgen voor landbouw:
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projectlocaties aangewezen (bijvoorbeeld in de casus Zuidplaspolder).
Hierdoor kunnentuinders zich verplaatsen enis er ruimte voor
herstructureringvan devan oudsher dicht bij de steden gevestigde
glastuinbouwlocaties.

Reconstructiegebieden zijn bedoeld om landbouwproblemen ruimtelijk
aante pakken. Hiermee wordt beoogd allerlei problemen op te lossen
op hetgebied van milieu en dierenwelzijn in Zuid- en Oost-Nederland.
Deze aanpak beperkt de vestigings- of uitbreidingsmogelijkhedenvan
deintensieve veehouderij.

Inde nota staan zogenaamde Nationale Landschappen: gebieden met
zeldzame of kenmerkende landschapskwaliteiten, die nogverder
versterkt moeten worden. In deze gebieden mogen ruimtelijke
ontwikkelingen plaatsvinden, mits ze de kwaliteiten van hetlandschap
niet bedreigen (‘ja, mits’-regime). Afhankelijk van deinvulling hiervan
kanditleidentot beperkingenvoor de landbouw.

Totslot geeft de nota ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden aan voor
greenports; dit zijn clusters van op export gerichte tuinbouw. Hierdoor
kan hetvoor glastuinbouwbedrijven aantrekkelijker zijn zich ergens te
vestigen.

Naastbovenstaande ruimtelijke concepten doet de Nota Ruimte uitspraken
over bouweninhetbuitengebied, datin Nederland aan verschillende regels
isgebonden. Over hetalgemeenis het bijvoorbeeld alleen agrarische be-
drijven toegestaan zich in het buitengebied te vestigen en er een (bedrijfs)-
woningte bouwen. De afgelopenjareniserinverschillende delenvan
Nederland echter geéxperimenteerd metversoepelingen op dezeregelge-
ving. Volgens de Nota Ruimte moeten de provincies zich daarom richten op
eendrietal onderwerpen:
het planologisch mogelijk maken van hergebruik van bestaande
vrijkomende bebouwingvoorandere dan landbouwkundige doeleinden
(zie Daalhuizen 2004);
hetfinancieel mogelijk maken om bestaande onbruikbare of niet-
waardevolle landbouwkundige bebouwingte saneren met behulp van
nieuwbouw van woningen (ruimte-voor-ruimte) op dezelfde of op een
andere locatie;
het planologisch mogelijk maken van nieuwbouw in het buitengebied
gekoppeld aan een substantiéle kwaliteitsverbetering van natuur, water,
landschap en/of recreatie (‘rood voor groen’ of ‘rood voor blauw’) in de
directe omgeving.
Doordezeversoepelingen zullen meer en andere vragers geinteresseerd
ra-kenin grond en gebouwenin het buitengebied, waardoor de prijs kan
stijgen.

Gemeentelijk beleid
Behalve het nationaal beleid hebben ook het gemeentelijk beleid en het
handelenvan gemeenten grote invloed op de grondmarkt. We noemen twee
voorbeelden: bestemmingsplannen en de Wetvoorkeursrecht gemeenten.
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Figuur 8. Ligging gebieden (inter)nationaal ruimtelijk beleid met gevolgen voorlandbouw:

Nota Ruimte -

Bron: vRoM (2004a)/bewerking RPB

Demarktvoorlandbouwgrond

Greenports
Landbouwontwikkelings-

gebied glastuinbouw

Landbouwontwikkelings-
gebied bloembollenteelt
— Reconstructiegebieden
- Nationale landschappen

5051



Bestemmingsplannen bepalen hettoegestane gebruik van een perceel, en
daarmeein belangrijke mate de waarde ervan. Hetis het enige ruimtelijke
plandatbindendisvoordeburger. Bij bestemmingswijziging kunnen grote
veranderingen in de waarde van de grond optreden. Met name bij (hetvoor-
nemen tot) bestemmingswijzigingen van groene naar rode functies (inclusief
glastuinbouw) zijn de verschillen groot.

Deverschilleninwaarde kunnentoevallen aan verschillende actoren. De
oorspronkelijke eigenaar (agrariér), de eventuele tussentijdse koper (spe-
culant, projectontwikkelaar, bouwer), degene die de grond bouwrijp maakt
(gemeente, projectontwikkelaar), degene die het vastgoed bouwt (pro-
jectontwikkelaar, bouwer) en de eerste koper van een woning (particulier)
kunnen allemaal meedelenin de waardestijging doordat ze een deel van de
overwaarde naar zich toetrekken (Tauw 1998; Tauw e.a.2000; VROM 2001;
Needhame.a.2002). Deverdelingvan de waardestijging onder betrokken
actorenis sterk afhankelijk van deregelsvoor het grondbeleid. Een bestem-
mingsplanwijziging richting natuur of water kan echter ook een waarde-
dalingopleverendoordaterallerlei beperkingenin werking treden.

De Wetvoorkeursrecht gemeenten (wvg) bepaalt dat op de hiervoor aan-
gewezen locaties gemeenten heteerste recht hebben om grond aan te kopen
voor stads- of dorpsuitbreiding. De prijs komtin dit geval via onteigenings-
regelstotstand. Volledige schadeloosstelling (inclusief vergoeding voor
verplaatsing en dergelijke) is volgens de wet niet nodig, maar in de praktijk
verwerven gemeenten de grond wel tegen die vergoeding.

Zowel plannen, regels als aankopen van de overheid hebben effect op
delandbouw en op de grondmarkt. Ditkan een direct effect zijn, doordat
deoverheid bijvoorbeeld een actieve partij op de grondmarkt wordt. Het
effectkan ookindirectzijn: de waarde van een perceel kan stijgen dan wel
dalen, afhankelijk van de verwachting die de potentiéle kopers hebbenvan
deuitwerkingvanverandering van beleid of regelgeving. Ook beleid dat niet
gerichtisop delandbouw of op de grondmarktkan zo vaninvloed zijn. Met
name bestemmingsplannen kunnen de waarde van de grond beinvloeden;
grond meteen bestemming wonenis veel duurder dan grond meteen andere
bestemming.

Deaangrond gebondenrechten
Gebruikers, kopers en verkopersvan grond hebben te maken metde
rechtendieaan grondzijnverbonden. Inde woordenvan Slangene.a.:
‘Eigendomsrechten omschrijven de wijze waarop mensen grond en gebou-
wen mogen gebruiken, transformeren, overdragen of anderen mogen uit-
sluiten van het gebruik’ (2003). Hieronder bespreken we de belangrijkste
rechtsvormen (naast eigendom): pacht, productiequota, bouwrecht, jachten
erfdienstbaarheden.

Pacht

Slangen e.a. (2003) omschrijft pacht als volgt: ‘Bij pacht wordt een deel van
deze bundel [derechten] door eenverpachter overgedragen aan een pachter
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voor een beperkte periode, met hetrecht om de grond te gebruiken voor 4. Zievoor historieen doelstellin-
landbouwkundige doelen’. genvande Pachtwet: Commissie
Inde Pachtwetstaan regels die de kwetsbare positie van de pachter ten Pachtbeleid, 2000.

opzichtevandeverpachter moet beschermen.4Eendeel van de bescher-
mingvande pachteris gelegenin deregionale pachtnormen. Ditzijn de
maximale prijzen die een verpachterjaarlijks aan een pachter magvragen.
Gemiddeld ligt deze norm op 689 euro per hectare (2001). De normen lopen
echteruiteenvan 449 euro per hectarein de Veenkolonién en het Oldambt
(Noordoost-Nederland) tot 973 euro per hectare in het westen van Zuid-
Holland (zie tabel1; zie voor een overzicht van de werkelijk betaalde prijzen
de paragraaf: ‘De uitkomsten: prijs’).

Deverpachter heeft hetrecht de pachtprijs te verhogen, maarsinds de
wetswijzigingvan 1995 moet de prijsstijging aan een aantal normen voldoen.
De minister van Landbouw bepaalt periodiek het percentage waarmee de
geldende pachtprijsin een bestaande pachtovereenkomst van rechtswege
wordtverhoogd (in1998 20 procentenin 200115 procent). De pachtprijs mag
echter nooit uitkomen boven twee procent van de verkoopwaarde van de
grond (de zogenaamde vrije verkeerswaarde) en ook niet boven de regionale
norm die gebaseerdis op de grondprijsontwikkeling. Van deze restricties is
hetpercentage vandeverkoopwaardevan de grond het meest effectief om
extreem hoge pachtprijzen te voorkomen.

InNederland zijn er verschillende pachtvormen: reguliere pacht, grijze
pacht, erfpacht, teeltpachten eenmalige pacht.

Pachtovereenkomsten die onder de Pachtwet vallen worden reguliere
pachtgenoemd en omvatten 20 procentvan hettotale areaal cultuurgrond.
Een pachtovereenkomst moetaan de grondkamer wordenvoorgelegd.
Reguliere pachtkenteen duurvan telkens zes jaar, maar een overeenkomst
wordt telkens ‘'van rechtswege’ met zes jaar verlengd, wat in de praktijk erop
neerkomtdateen pachter hetrecht heeft de grond te bewerken voor onbe-
paaldetijd. Devergaande beschermingvan de pachteren de beperkingen ten
aanzienvan de prijsontwikkeling staan periodiek ter discussie, maar tot op
heden nog zonder een vergaande liberalisering tot gevolg (Tweede Kamer
2004).

Bij grijze pacht gaat het om een pachtovereenkomst die buiten de grond-
kameromis gesloten. De recentste cijfers van deze pacht dateren uit1999:
het ‘buitenwettelijk pachtareaal’ bedroeg toen 23 procentvan de totale
oppervlakte aanverpachte grond.De pachter kan de voorkeur geven aan
grijze pacht, omdat bij reguliere pacht geen mestafzet mogelijk is en bij grijze
pachtwel. Deverpachterkiestvoor een grijze pacht omdat hijdan een kort-
durende overeenkomst kan afsluiten, wat onder de Pachtwet niet mogelijkis
(Hoek & Luijt1999; Commissie pachtbeleid 2000; LEI 2004c).

Integenstelling totrequliere en grijze pachtis erfpacht overerfbaar: de
pachtisnietverbondenaan deduurvan hetlevenvan de pachter. Erfpacht
vormtongeveer vijf procentvan de oppervlakte aan cultuurgrond. Bij erf-
pachtblijftalleen hetblooteigendomin het bezit van de verpachter; devolle-
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dige bundelvan overige rechten gaat naar de pachter. In de akte van vestiging
kanaandeerfpachterdeverplichtingworden opgelegd aan de eigenaar op

al dan nietregelmatig terugkerende tijdstippen een geldsom—de canon-te
betalen. Andere kenmerken van erfpacht zijn: het recht kan verhandeld wor-
denenerkaneenhypotheek op worden genomen. Specifiek aan erfpacht
binnen delandbouw isdateen overeenkomstvoor minimaal 26 jaar wordt
afgesloten, anders komt de pachtonder hetregime van de Pachtwet. De
eerder genoemde erfpachtfinancieringvan Fagoed en Fortis werkt met het
uitgevenvandegrondinerfpacht.

Naastreguliere, grijze en erfpacht bestaan er pachtvormen meteen kor-
tere duur: teeltpacht en eenmalige pacht. Teeltpachtis een pachtvorm die
het mogelijk maakt om teelten waarvoor vruchtwisseling noodzakelijk is op
andere grond plaats te laten vinden. De overeenkomst wordt ter registratie
aande grondkamer toegezonden. Teeltpachtvormt nog geen twee procent
van hettotale areaal cultuurgrond. Eenmalige pachtis een pachtvormvoor de
duurvan ééntot maximaal twaalf jaar. De overeenkomst wordt ter goedkeu-
ringaan de grondkamer toegezonden. Eenmalige pachtvormtongeveer zes
procentvan detotale oppervlakte aan cultuurgrond. Voor zowel teeltpacht,
eenmalige pachtalsook voor objecten kleiner dan een hectare (een half pro-
centvan cultuurgrond) geldt geen prijstoetsing, geenvoorkeursrecht, geen
continuatierecht, geenrechtop indeplaatsstelling.

Totslotnoemen we nog een bijzondere pachtvorm, die eigenlijk geen
pachtvormis. Wanneer de overheid grond koopt als gevolg van een bestem-
mingswijziging, wordtvaakin de leveringsakte opgenomen datde grond en
deeventuele bedrijfsgebouwen toteen bepaalde datum ‘om niet”in gebruik
blijft bij de verkopende partij. In dat geval wordt er voor het gebruik geen
prijsbetaald enis er geen sprake van een overeenkomst. Koper en verkoper
willen hiermee voorkomen dat ze onder de Pachtwet vallen envooreen lange
termijn vastzitten aan de pacht. Je zou ook kunnen zeggen dat deze regeling
eenkortlopende pachtisvooreen prijsvannul euro per hectare.

Ditrecht—vastgelegdin de akte vanlevering, maar we zijn in de verschil-
lende gebieden ook voorbeeldenvan mondelinge afspraken tegengekomen
—vertegenwoordigtuiteraard ook een waarde, die de verkoper zal meene-
men bij het bepalenvan de prijs waartegen hijbereid is de grond te verkopen.
In geval van bezwaarprocedures en/of afkeuring van bestemmingsplanwijzi-
gingen kan deze waarde voor de landbouwer (achteraf) aanzienlijk oplopen,
omdathijde grondlanger‘om niet” kan gebruiken.

Het‘omniet’ laten gebruiken totdat er een ander gebruik plaatsvindt, kan
ervoor zorgen dateen transactie soepeler verloopt. Hetkan als het ware fun-
gerenals ‘smeermiddel’ om ervoor te zorgen datde boer al afstand doetvan
deeigendomsrechten; de gebruiksrechten behoudt hijnog voor enige tijd.
Bijveel transacties die wein de gebieden tegenkwamen, werden dergelijke
afspraken gemaakt; bijvoorbeeld het gebruiken van hetland en hetoogsten
vandeop hetland aanwezige gewassen, het gebruik tot de gemeente de
grond gingomzettenin een bedrijventerrein en het gebruik van de opslag-
schuur toteen bepaalde datum.
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5.Voorstelisnietdoorde Tweede

Kameraangenomen.

Tabel 1. Pachtnormen enrandvoorwaarden maximale stijging pacht perdrie jaar naar

pachtregio’s

Maximale % verhoging:

Maximale absolute verhoging (€/ha)

Bouwhoek enHogeland
Veenkoloniénen Oldambt

Noordelijk weidegebied

Weidegebied Overijssel

Oostelijk veehouderijgebied

Zuidelijk zandgebied in Drenthe (in2004
opgenomen bij2)

Noordoost-Overijssel

Centraal veehouderijgebied
|Jsselmeerpolders

Westelijk Noord-Holland

Westelijk Zuid-Holland

Waterland en Droogmakerijen
Hollands/Utrechts weidegebied
Rivierengebied

Zuidwestelijk akkerbouwgebiedin Zeeland
Zuidwestelijk akkerbouwgebiedin
Zuid-Hollanden Noord-Brabant
Zuidwest-Brabant

Zuidelijk veehouderijgebied (met uitzondering
vanNoord-Limburg)

Noord-Limburg

Zuid-Limburg

GEMIDDELD

Bron: Le1/bewerking RPB

Demarktvoorlandbouwgrond

1998
20%

54,47

343
268

382
468
580
298

577
650

475
545

472

2001
15%
56,72

576

528
644
719
452

597
815

808
676
973
569
719

887
624
756

769
864

608
749

689

20045
15%
47,85

715

574
628
743
932
574

704
1109
1083
885
1089
682
895
1074
727
936

917
972

759
1000

821
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Hetverschijnsel pachtis op ditmomentsterkin beweging. Tussen1970 en
1998 daalde hetareaal pachtals percentage van hettotale oppervlak aan
cultuurgrond van 50 procent naar 35 procent (Hoek & Luijt1999), maar
recentelijk zijn er bijverschillende pachtvormen ook stijgingen te zien. De
oppervlakteaanin erfpachtuitgegeven landbouwgrond daalt weliswaar
bijvoorbeeld door de verkopenvan Domeinen, maar stijgt onderinvloed van
financieringsconstructies door institutionele beleggers. Teeltpachten een-
malige pachtstijgen als gevolg van de gewenste flexibiliteit vanuit de sector.
Zoisdehoeveelheid eenmalige pachtin 1999 met 40 procent gestegen ten
opzichtevan1997. Hetareaal aanreguliere pachtten slotte zal naar verwach-
tingwelverderafnemen. Ditis echter sterk afhankelijk van beslissingen over
de nieuwe pachtwetgeving (zie tabel 2 voor ontwikkeling en verdeling van
oppervlakte pacht naar bedrijfstypenin de landbouw).

Eigendom van verpachte grond kan ‘normaal’ verhandeld worden en
vormtdus ook onderdeel van de grondmarkt. Verkoop breektechter geen
pachtende pachter geniet bij de nieuwe eigenaar dezelfde bescherming. De
potentiéle koper zal ditin zijn afweging meenemen; de prijs voor (regulier)
verpachte grond ligt hierdoor ongeveer 5o procent lager, zoals we in de para-
graaf: ‘De uitkomsten: prijs’ zullen zien.

Productiequota
Productiequota geven delandbouwer bepaalde rechtenen plichten. Ze
kunnen worden onderverdeeld in quotavoor marktordening: bietenquota,
zetmeelquota en melkquota; envoor milieudoeleinden: mestquota. Beide
soorten quota moeten overproductie tegengaan; de eerste om goede prijzen
instand te houden, de tweede ter bescherming van het milieu.

Bietenquota geven boeren hetrechtom suikerbieten aan de fabriek te leveren
tegen een garantieprijs. Door de EU zijn per land witsuikerquota vastgesteld
entoegewezenaan deverwerkendeindustrie: in Nederlanddecsm en
Suikerunie. Die fabrieken hebben de witsuikerquotaverdeeld onder hun
telers, indevormvan bietenquota: leveringscontracten voor een equivalent
van de hoeveelheid suikerbieten die nodigis om witsuiker te maken. Deze
quotazijn vastgesteld in 1987 op basis van de gemiddelde leveringen per bie-
tenbouwer invijf voorafgaande referentiejaren (1982-1986).

De quotazijn bedrijfsgebonden, maar sinds 2002 niet meer grondge-
bondenendusooklosvandegrond overdraagbaar. Wanneer een boer zijn
bedrijf en grond verkoopt, kan dit dus inclusief of exclusief het quotum.
Indien het quotum verkocht wordt, wordt de nieuwe eigenaar in het register
van de fabriek opgenomen als de nieuwe suikerbietenleverancier. De prijs-
vormingvan hetquotumis een zaak van de boeren onderling en wordt niet bij
defabriek geregistreerd. Bij een grondtransactie kanin de voorwaarden wor-
denopgenomen of eral dan nieteen bietenquotum ‘onder de verkoop wordt
inbegrepen’ en ook de prijskan eral dan nietin worden opgenomen. In het
geheelvandetransactieis dus niet altijd te achterhalen wat de afzonderlijke
prijsvoor hetquotum is geweest.
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Tabel 2. Verdelingoppervlakte cultuurgrond naar verpachte staat (ha)

Ineigendom

1993 1.278.536
1995 1.287.208
1997 1.287.277
1998 1.289.848
1999 1.278.591

Specificatie1999
Akkerbouwbedrijven  260.735

Tuinbouwbedrijven 42.823
Blijvende 25.749
teeltbedrijven

Graasdierbedrijven 770.633
Hokdierbedrijven 39.477

Combinatiebedrijven 139.173

Bron: LEI (2004¢)

Figuurg.HetNederlandse teeltgebied voor zetmeelaardappelenvan AVEBE

Bron: AvVEBE (2004)/bewerking RPB

Demarktvoorlandbouwgrond

Erfpacht

75-445
74-445
111.830
105.583
96.016

36.992
2.057

2.051

42.745
1.071

11.100

Pacht
Reguliere

pacht

419.626
406.190
401.858

132.967
7-635
5593

202.935
5.207
47.522

Teeltpacht

29.923
33.115
33.763

15.251
5.068

1.112

5-438
672

6.222

Overige

Eenmalige Loslandvan  exploitatie-
pacht 1haof minder vormen
606.404 27.266
561.558 41.536
81.610 7.328 27.526
100.313 7.532 30.177
115.430 7:931 33.360
29.571 1.742 8.090
9.497 332 1.394
1.851 126 613
56.588 4.389 17.725
2.636 164 788
15.286 1177 4.750

AVEBE-fabrieken

Totaal

1.987.651
1.964.747
1.965.121
1.972.758
1.966.951

485.349
68.809
37.096

1.100.454
50.015

225.229

- Nationale landschappen
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Invloed op de grondmarktis erslechtsindirect, zeker met de mogelijkheid het
quotum losvan de grond te verhandelen. Toch gaven enkele respondenten
inde casussenaan daterwelinvloedis, omdateen quotum een belangrijke
voorwaarde kan zijn voor het al dan niet doorgaan van een transactie. Zonder
een bietenquotum vervalt namelijk éénvan de mogelijk te verbouwen
gewassen, die bovendien de laatstejaren goed rendeerde. De gemiddelde
prijs die boeren onderlingvoor losse quota betaalden lag het afgelopen jaar
op vijftigeurocent perkilogram suikerbieten. Per hectare is de potentiéle
opbrengsttienton suikerbieten. Om een hectare suikerbieten te kunnen
leveren moet derhalve een quotum ter waarde van5.000 euroin bezit zijn. De
prijs zal naar verwachting van Suikerunie en Ll de komendejaren als gevolg
van quotumkortingenvande eu verder dalen. Bietenquota spelen eenrolin
alle akkerbouwgebieden van Nederland.

Zetmeelquota geven boeren het recht om zetmeelaardappelen (ofwel
fabrieksaardappelen)aan de fabriek te leveren. Het zetmeelquotumiis, bin-
nendelandenvandeeu dieaardappelzetmeel leveren, toegewezen aan
deproducenten. In hetgeval van Nederlandis dit AVEBE, de aardappelzet-
meelfabrikant. AVEBE is een codperatie waarin de leden/boeren aandelen
hebben en waaraan ze fabrieksaardappelen (zetmeel) leveren. Het totaal aan
aandelenvertegenwoordigt het zetmeelquotum. Als referentiejaar voor de
hoeveelheid aardappelenisde periode1992-1994 genomen. De aandelen zijn
volgensde statuten vrijverhandelbaartussen AvEBE-leden. Marktprijs van
deaandelenis momenteel1.000 euro per stuk (wat overeenkomt met een
leverrechtvoor circa26,5ton zetmeelaardappelen perjaar). Per hectareis de
potentiéle opbrengst 9o ton aardappelen (informatie AVEBE). Om een hecta-
re zetmeelaardappelente kunnenleveren moeteen boer derhalve aandelen
inbezithebben die een prijsvan ongeveer 3.400 euro vertegenwoordigen.
Evenalssuikerquota hebben zetmeelquotaslechtsindirectinvioed op de
grondprijs. Anders dan bij suikerquota worden zetmeelquota nietin de
grondakte opgenomen omdat ze altijd vrij, dus los van de grond, verhandel-
baar zijn geweest. Zetmeelaardappelen worden alleenin het noordoosten
van Nederland geteeld (zie figuur 9). De casus Smilde valt binnen dit gebied.

De melkquota geven melkveehouders het recht een bepaalde hoeveelheid
melk te produceren en aan de fabriek te leveren (uitgedruktin kilogrammen
melk). Hiervoor krijgen ze een gegarandeerde prijs. Over te veel geprodu-
ceerde melk moet de zogenaamde superheffingworden betaald. Ook de
verwerkende fabrieken hebben een quotum, namelijk de som van de quota
vandeindividuele boeren. Hetin1984 geintroduceerde melkquotum was het
eerste productiequotum en kende als referentiejaar 1983 (met een korting
vanacht procent).

InNederland is handel in melkquota toegestaan: een boer kan zijn quotum
uitbreiden door er quota bij te kopen of te huren, los van grond, mits hij zijn
grond minimaal éénjaarin bezit heeft. De melkquota zijn verhandelbaar met
een lease-constructie. Het quotum wordtverkochtdoor de grond inclusief het
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Tabel 3. Verdelingvan quotumbezit naar grootteklasse quotumhouders

Grooteklasse 1995-1996 2000-2001 2001-2002 2002-2003
x1000 kg
Quotum- Basis- Quotum- Basis- Quotum- Basis- Quotum- Basis-
houders quotum houders quotum houders quotum houders quotum
in%
otot100 20,9 4,3 17,8 2,9 16,9 2,6 16,7 2,5
100tot200 22,2 12,2 17,3 7.7 16,8 7,2 16,3 6,7
200tot300 18,9 17,4 15,3 11,4 14,6 10,5 14,0 9,7
300tot500 26,8 38,1 28,6 33,9 28,4 32,4 27,9 31,0
500tot750 8,7 19,1 15,6 27,9 17,2 29,6 18,3 30,7
750 en meer 2,5 8,9 5,4 16,2 6,1 17,7 7,0 19,4
NEDERLAND 100 100 100 100 100 100 100 100

Bron: LEI (2004c)

quotum voor een jaar te verpachten. De vergoeding voor de grond (pacht) is
danslechts enkele honderden euro’s per hectare. Na eenjaar kan het quotum
middels die constructie overgaan van de verpachter naar de pachterende
grond gaatweer terug naar de verpachter. Het melkquotum heeft hierdoor
nauwelijksinvloed op de grondprijs; de lease-constructie maakt het quotum
min of meer ‘los’ verhandelbaar. Voordat de leaseconstructie bestond mocht
er maximaal 20.000 kilogram melk per hectare gezamenlijk met de grond
worden verkocht. Bijeen prijs van het melkquotum van twee euro per kilo-
gram melk (prijsniveau december 2004) zou dit neerkomen op een stijging
van de grondprijs met 40.000 euro per hectare (informatie Productschap
Zuivel).

Insommige andere landenvande Eu, zoals Frankrijk, is de handel in melk-
quota niettoegestaan envervalt het quotum aan de overheid zodra de agra-
riér stopt met hetleverenvan melk.

Het melkquotumin Nederland is voor een steeds groter aandeel in bezit
van boeren dieveel melkvee in bezithebben. Deze schaalvergrotingvan de
melkveehouderijisin tabel 3 duidelijk te zien. In1995 leverden 2,5 procent
van de melkveehouders 8,9 procent van de melk; in 2002 was het percentage
melkveehoudersin deze hoogste grootteklasse gestegen naar 7 procent, die
gezamenlijk hetonevenredighoge percentagevan 19,4 procentvan de melk-
productie voor hun rekening namen.

Als laatste bespreken we de productiequota diein het leven zijn geroepen
om milieudoelstellingen te halen: de mestquota. Een boer krijgt mestquota
toegewezen op basisvan de hoeveelheid dierenin een referentiejaar. De
mestafzet die een boer op eigen grond kanrealiseren, is grondgebonden
verklaard: hetdeel van de mest dat hij mag uitrijdenis afhankelijk van de hoe-
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veelheid grond. De overige mestquota, voor de rest van de mest, zijn niet
grondgebonden, duslosverhandelbaar. Een boer moet zijn collegaboer dus
betalenvoor het mogen uitrijdenvan de mest.

HetEuropese Hof van Justitie heeft bepaald dat het Nederlandse beleid
nietvoldoetaan de Europese regels. Een nieuwe mestwetgevingisinde
maak; de quotakomenin die nieuwe wet te vervallen en worden vervangen
door eenstelsel van gebruiksnormen met maximum normen voor het gebruik
van stikstof en fosfaat. Hetis nog onduidelijk hoe producenten van mest zon-
dergrond deze onder de nieuwe regelgeving gaan afzetten. Iservoldoende
vraagvanuitde akkerbouw? De verwachtingvanuit desectoris dater geen of
nauwelijksinvloed op de grondprijs van uitgaat (interview NAJK).

Bouwrecht
Hetrechtom ergenste mogen bouwen voor agrarische of andere doeleinden
heeftgroteinvioed op de grondmarkt: enerzijds kan het bepalend zijn voor
hetal dan nietdoorgaanvan een transactie, anderzijds kan een bouwrechtde
grondprijs opstuwen.

Eenboerdiewil verhuizen en elders een stuk grond koopt, zal daar een huis
en bedrijfsgebouwen moeten oprichten—als die tenminste nog niet aanwezig
zijn. Wanneer een melkveehouderij zich gaat vestigen in een akkerbouw-
gebiediseen bouwvergunningvoor een melkstal van doorslaggevende bete-
kenis.

Hetbouwrechtwordtniet metde grond verhandeld; de koper moet zelf
devergunningaanvragen. Hetverkrijgen van een bouwvergunning kan als
ontbindendevoorwaardein de koopovereenkomst worden opgenomen.
Ookvoor hetstartenvan een glastuinbouwbedrijf is een vergunning nodig;
tuindersinde Zuidplaspolder gaven aan datde grond veel minder interessant
isals niet duidelijk is of er kassen gebouwd mogen worden. Wordt er geen
bouwvergunningverkregen, dan kan de koper-mits de ontbindende voor-
waardeisopgenomen—besluitenvan detransactie af te zien.

Zodrageruchten deronde doen dat ergens gebouwd mag worden voor
anderedan agrarische doeleinden, heeft dit een effect op de grondprijs. Hoe
meer zekerheid hierover bestaat, hoe hoger de prijzen oplopen. Steeds vaker
kopen bouwondernemingen en projectontwikkelaarsin een vroeg stadium
grondaan, vooralin gebieden met een hoge stedelijke druk. Er spelen vaak
verschillende claimsin een gebied; vroeg of laat wil de overheid iets met de
grond. Hoe sterker de grondpositie van de ontwikkelaar, hoe sterker zijn
onderhandelingspositiein een later stadium van het proces. In andere gebie-
den, meteen veel minder grote claim van stedelijke bestemmingen, worden
posities veel beperkteringenomen. Maar aan de rand van de bebouwing
zien we ook hier grondaankopen nogvoordat de beslissing tot bebouwing s
gevallen. Zelfsin eentoch redelijk perifeer gebied als Schouwen zijn project-
ontwikkelaars actief.

Ookvaninvloed op de grondmarkt zijn de door bouwondernemingen en
projectontwikkelaars met boeren afgesloten optiecontracten en verkoop-
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contracten metuitgestelde levering. Boeren krijgen een aanzienlijkevergoe-  6.Bijeengemiddelde bruto
dingvoor‘heteersterechttotkoop’ ener worden afspraken gemaakt over bouwdichtheid van twintig huizen
dedantebetalen prijs. Ook wordt opgenomen dat de transactie pas doorgaat perhectare.
op hetmomentdatervolgens hetbestemmingsplan gebouwd magworden. 7.Eriseenvrije onderhandeling
Inmiddels zouden projectontwikkelaars 5.300 hectare aan potentiéle bouw- tussen huurder en verhuurder,
grondviaditsoort contractenin ‘bezit’ hebben, oftewel de oppervlakte voor waarbijer wel richtprijzen en
110.000 woningen, de woningbouw voor bijnatwee jaar (Financieel Dagblad ~  criteriazijn: gemiddeld 2 tot3,5
29 september2004).6 euro perhectare perjaarvoor
agrarische grond; soms hoger
Jacht omdat eenjager minimaal 40 hec-
Insommige delenvan Nederland mag worden gejaagd. Hetjachtrechtis tare aaneengesloten grond moet
gekoppeld aan heteigendomvan grond. Een eigenaar kan dit recht zelf ‘con- bejagen.

sumeren’, maar hij kan hetrecht ook verpachten aan eenjager. Grond kan
inclusief of exclusief de rechten verhandeld worden (koop breekt geen huur).
Dejachtrechten hebben geen grote economische waarde,” maar wel een
grote emotionele waarde, omdatjagen voor sommige eigenaren een wezen-
lijk onderdeelvan hunleefwijzeis. Eris geen groot effect op de grondmarkt,
juistomdat de jachtrechten los verpachtkunnen worden. Wel komt uit onder-
zoek naarvoren (Segeren1996) dat sommige landgoedeigenaren omwille
van dejachtlangervasthouden aan hun eigendom (inclusief cultuurgronden).

Erfdienstbaarheden
Aangrond kunnen allerlei erfdienstbaarheden gekoppeld zijn. Dit zijn zake-
lijke rechten; ze zijn nietaan een persoon maar aan het goed verbonden.
Voorbeeldvan erfdienstbaarheid is het rechtvan overpad. Ditsoortrechten
kunnen een grote waarde voor eenindividu vertegenwoordigen, maar heb-
bengeeninvloed op de marktals geheel.

Derelevante subsidies enregelingen
Subsidies spelen een groterolin de landbouw. De aan de productie gere-
lateerde subsidies hebbenindirecte invloed op de grondmarkt. Direct van
invloed op de grondmarkt zijn enkele regelingen en subsidies die ingrijpenin
devraag, hetaanbod of de prijsvan grond. Achtereenvolgens behandelen we
deinvloed op de grondmarktvan eu-subsidies, subsidies voor bedrijfsher-
vestiging en -beéindiging, voor kavelruil envoor natuurbeheer.

EU-subsidies
Heteu-beleid heefteen grote doch indirecte invioed op de grondmarkt.
Hetsubsidiéren van producten heeftervoor gezorgd datde omvangvande
productie hoger ligt dan verwacht mag worden zonder subsidiéring. Dit geldt
metname voor de melkveehouderij, rundvleeshouderij, graan- en suikerbie-
tenteelt.
Per1januari2005is echter de herzieningvan het Gemeenschappelijke
Landbouwbeleid (6L8) in werking getreden. De daarmee gepaard gaande
liberaliseringvan het eu-landbouwbeleid betekent dat sommige producten
nietlanger gesubsidieerd worden, wat zal zorgen voor een structurele prijs-
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dalingvan producten uitde grondgebonden landbouw: melk, granen, rund-
vleesensuikerbieten.

Dedalingvanhetinkomenvan agrariérs zal de Eu compenseren meteen
bedrijfstoeslagdieis gebaseerd op de productiein de periode 2000—2002.
Detoeslag zal alleen uitgekeerd worden indien boerenvoldoen aan een
aantal (bestaande) richtlijnen op het gebied van milieu, voedselveiligheid,
dierenwelzijn en gezondheid van dieren en planten (dit noemt men cross
compliance). Hiermee wordt de Eu-subsidie losgekoppeld van de productie-
omvang. De bedrijfstoeslagis al dan niet met de grond overdraagbaar.

De bedrijfstoeslagen wordeninde loop van de tijd gekort, te starten met
drie procentin2005en oplopend tot vijf procent tussen 2007 en 2012. Het
geld dat zo vrijkomt, gaat naar het plattelandsbeleid (dit noemt men modula-
tie) (LE1 2004b).

Dooreen dalingvan de prijzen voor landbouwproducten zal, voor pro-
ducentenvan de betreffende producten, de maximale biedprijsvoor een
hectare grond dalen. Er staanimmers minder opbrengsten tegenover de
kosten, onderandere voor grond, die gemaakt moeten worden. Deze daling
zal metnameinvloed hebbenin de ‘echte’ landbouwgebieden; gebieden
waarvan de bestemming in de nabije toekomst niet zal veranderenin wonen
of werken.

Subsidies voor bedrijfshervestiging en -beéindiging
DeRegeling Bedrijfshervestiging en -Beéindiging (RB8) stimuleert een agra-
riér om bij bestemmingswijziging van zijn grond, die grond te verkopen aan
deoverheid ente kiezen voor stoppen of verplaatsen van zijn bedrijf. De sub-
sidie komt boven op eenvergoedingvoorde grond. Hetdoel van de regeling
is‘om ter wille van natuur, landschap of recreatie, bedrijven te stimuleren zich
elders opnieuw te vestigen of te beéindigen’ (DLG 2001). De RBB-regeling s,
ondervoorwaarden, van toepassing in delenvan landinrichtingsprojecten,
natuurgebieden, ruilgebieden, randstadgroenstructuurgebieden, strategi-
sche groenprojecten, bufferzones enrivieren en natte natuur. Het Rijk en
Gedeputeerde Staten bepalen om welke delen het gaat.
Dehoogtevan desubsidie voor hervestiging kentdrie componenten:

een bedragvan2.723 euro per hectare voor tegemoetkomingin

hervestiging (verhuiskosten, kadastrale kosten, notariskosten,

makelaars- en accountantskosten);

eenbedragvanzes procentvande prijsindien overdrachtsbelasting

verschuldigdis;

een bijdragevantien procentvandeagrarische waarde van erf,

bedrijfsgebouwen en woning toteen maximum van 45.378 euro.
Dehoogtevandesubsidie voor beéindiging kent twee componenten:

eenbedragvan2.723 euro per hectare voor over tedragen grond;

eenvergoedingvoor hetbedragaaninkomstenbelasting datde

aanvrager moet betalen over de winst die hij maakt met de ‘staking

vanzijnonderneming’ (zie de paragraaf: ‘De relevante fiscaliteiten”).

Maximaal wordt hiervoor 1815 euro per hectare vergoed (bLG 2001).
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De subsidie speelde een belangrijke rol bij transacties tussen boeren en de
overheid op Schouwen (landinrichting en natuurontwikkeling) enin de
Biesbosch (natuurontwikkeling): de verkoop kwam sneller tot stand.

Subsidies voor kavelruil
Subsidies voor kavelruil moeten de grondmobiliteit stimuleren die nodig is
voor herstructureringvan de landbouw. Kopers worden bijvoorbeeld vrijge-
steld van overdrachtsbelasting bijaankoop van naburige landerijen, kavelruil
en bijlandinrichting (zie verder de paragraaf: ‘De relevante fiscaliteiten’).
Daarnaast subsidieert de overheid bij goedgekeurde kavelruiltransactiesin
gebiedsgerichte projecten de kosten voor notaris en kadaster.

Makelaars zoeken actief naar grondeigenaren die met behulp van deze
regeling tot kavelruil willen komen, en kunnen zo een ‘kettingruil’ in gang
zetten. Voor alle participanten kan deze ruil voordelen opleveren qua ligging
en gebruiksmogelijkhedenvan de grond. Metditsoortkavelruiltransacties
kunnenvraagenaanbodbeterop elkaar afgestemd worden. Viade ruil kan
deaankoopvan een minder gunstig gelegen perceel toch leiden naar de
gewenste kavel. Ook de overheid maakt gebruik van deze mogelijkheid,
bijvoorbeeld voor derealisatie van de EHs. DLG koopt buiten de begrensde
EHs ruilgrondenaan, om zo later binnen de EHs makkelijker zaken te kunnen
doen.

Overigens gaanditsoorttransacties niet altijd probleemloos. Op het

laatste moment bij de notaris kan bijvoorbeeld uit een kettingiemand afhaken
endanvervaltde heletransactie. Enin de Biesbosch zijn we het probleem
tegengekomen dat na kettingruil, waar ook LG eenvan de participanten
was, bleek dateenvan de eigenaren op zijn nieuwe locatie het rechttot bou-
wen had verkregen. Dat gaf uiteraard scheve gezichten bij degenen die de
grondinderuilhaddeningebracht.

Subsidies voor agrarisch natuurbeheer
Indeloop vandetijd zijn de verschillende subsidies voor natuurbeheer
ondergebrachtin éénregeling: de Subsidieregeling Agrarisch Natuurbeheer
(saN). Deze subsidies zorgen ervoor datlandbouwgrond met een natuurbe-
stemmingin hetbezitvande oorspronkelijke eigenaren, veelal landbouwers,
blijft. De subsidies stimuleren natuurbeheer door boeren en hebben als doel
natuurwaarden teverhogen, zonder dat de overheid de gronden aankoopten
in beheer geeftbijeen natuurbeschermingsorganisatie.

Desanisverdeeldindrievormen: beheerssubsidie, landschapssubsidie en
inrichtingssubsidie en wordt aangevraagd voor een pakketvanvoorgeschre-
ven maatregelen gedurende eentijdvak. De pakketen verschillen qua ‘zwaar-
te’ vante nemen maatregelen en hoogte van de subsidie (DLG 2004a). In
totaal besloeg het oppervlakte agrarisch natuurbeheerin200270.000 hecta-
re met een totale subsidie van 35 miljoen euro: een gemiddelde van 500 euro
perhectare. Intotaal wil de overheid 98.000 hectare agrarisch natuurbeheer
realisereninde EHs endaarbuiten ook nogeens 45.000 hectare. Hiermee zou
hetjaarlijkse subsidiebudget tot 7o miljoen stijgen (LEI 2004b). In de casus-
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sen Biesbosch en Schouwen zijn we inderdaad tegengekomen dat boeren
grond kopen of pachten ondanks beperkingen die er door natuurbeheer
aanworden gesteld. Die beperkingen zijn namelijk vaak geen belemmering
voor extensieve begrazing door schapen of vieesvee en de subsidie geeft de
boeren extrainkomsten die een aanvullingvormen op dievan de opbrengs-
ten. Hoe zekerder een boer kan zijn van de continuiteit van een subsidie, hoe
hoger de maximale biedprijs voor een hectare grond. Bijhet bepalenvan die
prijs laat hijimmersalle plussen en minnen meetellen.

Derelevante fiscaliteiten
Agrariérs zijnin de eerste plaats ondernemers, die netals andere onderne-
mers belasting betalen en aftrekposten hebben. Ze kunnenin die hoedanig-
heid een beroep doen op de zogenaamde generieke fiscaliteiten, zoals de
startersaftrek, de ondernemersaftrek en deinvesteringsaftrek, die alledrie
gerichtzijn op deinkomstenbelasting. Daarnaast zijn er fiscaliteiten die zijn
toegesneden op de agrarische sector: de specifieke fiscaliteiten. Hiermee
heeftdeagrarische sector een uitzonderingspositie ten opzichte van andere
sectoren.

Dewinstvan agrariérsligtlager dan de winst van andere ondernemers.
Sinds1995iser, ook naaftrek van subsidies, een vrijwel continue winstdaling
zichtbaar. Verantwoordelijk voor de winstdaling zijn de ongunstige prijsont-
wikkelingen, oplopende financieringslasten enincidentele factoren zoals
dierziekten (Ministerie van Financién 2002).

Die lagere winstwordt enigszins beperkt door de generieke fiscaliteiten,
maar de specifieke positie van grond in het productieproces van de landbouw
heeftgeleid totde aanvullende specifieke fiscaliteiten: landbouwvrijstelling,
vrijstellingvan overdrachtsbelasting en cultuurgrondvrijstelling. De herin-
vesteringsreserve en de doorschuifregeling (een generieke fiscaliteit) wor-
den ook bijlandbouwvrijstelling besproken omdat ze met elkaar in verband
staan.

Landbouwvrijstelling
De belangrijkste fiscaliteit met betrekking tot grondtransacties betreft de
landbouwvrijstelling op de inkomstenbelasting (daterend uit1893!). Terwijl
iedereandere ondernemerinkomstenbelasting moet betalen over de winst
die hij maakt, hoefteen boer dat nietals het gaat om de waardestijging van
zijn grond tussen het moment van aankoop en verkoop.

Intwee gevallen wordt winst op de grond wel belast: ten eerste wanneer
dewaardeverandering totstand is gekomen door uitoefening van het bedrijf,
bijvoorbeeld doordat de ondernemer de grond heeftlaten egaliseren of drai-
neren. Hettweede geval speelt bij waardestijging die optreedt bij bestem-
mingswijziging, bijvoorbeeld ten behoeve van woningbouw; het verschil
tussen de waarde in heteconomische verkeer bijagrarische bestemming
(wevag)enwaardein heteconomischeverkeer (Wev) is wel belast.
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Alleenresultaten die kunnen worden toegerekend aan een waardeverande-
ringvande grond zijn onder voorwaarden vrijgesteld van inkomstenbelas-
ting, andere resultaten worden belast. Bekende voorbeelden hiervan zijn:
het pachtersvoordeel (zittende pachters kopen de grond tegen een
waarde die lagerisdanin heteconomisch verkeer) en
hetgebruikersvoordeel (een onderneming wordt overgedragen aan een
bedrijfsopvolger/medevennoottegen een waarde die lager is dan de
waardein heteconomisch verkeer).
Hetvoordeel wordtbelast wanneer het ook wordt gerealiseerd, dus op het
moment datde grond verkocht wordt. Ook buiten de landbouwvrijstelling
vallen deverkoop van optierechten en de waardeveranderingen die ontstaan,
inde periode dat de ondernemer de grond niet zelf in het kader van zijn land-
bouwbedrijf gebruikt.

Agrariérs kunnen gebruik maken van de herinvesteringsreserve bij overheids-
ingrijpen: bijonteigening, bij minnelijke onteigening, bij verkoop ter voor-
komingvan onteigening en bij staking als gevolg van herstructureringen van
een bedrijfstak (voortvloeiend uit Europese of nationale regelgeving). Viade
herinvesteringsreserve kan het verschil tussen wevas enwev (komtnietin
aanmerking voor de landbouwvrijstelling) alsnog fiscaal geruisloos worden
doorgeschoven en pas bij bedrijfsbeéindiging worden afgerekend. Binnen
eentermijnvandriejaar moetelders grond (en/of gebouwen) worden terug-
gekocht. Alser sprakeisvan een (fiscale) staking van de onderneming geldt
eentermijnvan twaalf maanden.

Deze fiscaliteit kan niet worden gebruikt door boeren die als gevolgvan
hetoverheidsingrijpen besluiten te stoppen. Zijhebben het probleem datde
stille reserves op dat moment ‘geactiveerd’ worden en zij ook hierover met de
belastingdienst moeten afrekenen. Stoppen op het 65e levensjaar biedt aller-
leiandere fiscale mogelijkheden die voor hen niet van toepassing zijn. Dit
wordtdoor sommige respondenten als onredelijk beschouwd: ‘De overheid
doeteeningreep, wij hebben er niet om gevraagd om uitgekocht te worden.
Belastingclaims zoudenin alle gevallen door de overheid betaald moeten
worden’.

De doorschuifregeling geldt sinds 2002 ook voor bedrijfsovernames buiten de
directe familiekring. Uitgangspuntvan de nieuwe doorschuifregeling s dat
deopvolger gedurende ten minste driejaar als medeondernemer optreedt. In
delandbouw wordtde doorschuiffaciliteit regelmatig toegepast bij de over-
drachtvaneenonderneming of een zelfstandig gedeelte hiervan.

Deze doorschuiffaciliteithoudtin dat de fiscale claim op de stille en fiscale
reserves op verzoek wordtdoorgeschoven. Voordeel van de doorschuif-
regelingis datde prijsvan de onderneming bij de overdracht wordt verlaagd,
doordatdegene die zijn bedrijf verkoopt, niet hoeft af te rekenen over de
belastingclaims. Metde verruiming van de doorschuifregeling zijn er minder
argumenten voor hetinstandhoudenvande landbouwvrijstelling; over het
instandhouden of afschaffen van delandbouwvrijstellingis momenteel een
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discussie gaande. Immers, bijoverdrachtvan landbouwbedrijven buiten de
familiesfeer kan er nu ook gebruik worden gemaaktvan de doorschuifrege-
ling. Ook heteerder genoemde pachtersvoordeel kan beschouwd worden
alsstille reserve enkan hiermee vallen onder de doorschuifregeling. Inde
praktijk zal de opvolger een tegemoetkoming willen ontvangen, in de vorm
van een lagere koopprijs, voor de fiscale claim die naar hem wordt doorge-
schoven.

Delandbouwvrijstelling, herinvesteringsreserve en doorschuifregeling zijn
inheel Nederland (en dus ookin alle casussen) van toepassing en hebben een
prijsopdrijvend effect op de grondmarkt. Enerzijds kunnen landbouwers een
deelvan de winstbelastingvrijontvangen, anderzijds kunnen ze de belas-
tingclaim doorschuiven. Hierdoor hebben ze eenvoordeel ten opzichte van
andere kopers op de grondmarkt.

Bij afschaffingvan de landbouwvrijstelling en/of de herinvesterings-
reserveis heteffecttweeledig. Voor percelen die een ander gebruik krijgen,
zouerin eersteinstantie een prijsopdrijvend effect op de grond van uitgaan,
doordatagrariérs de claim (deels) zullen willen afwentelen op de koper.

De marges bij bestemmingswijziging tot bedrijventerrein of woningbouw
zijn groot genoeg, dus er kan verwacht worden datdie claim inderdaad zal
worden afgewenteld wat leidt tot hogere grondprijzen. Bijaankopen ten
behoevevan natuur en water zou een succesvolle afwenteling ten koste gaan
van hetbudgetvoor grondaankopen en uiteindelijk leiden tot hogere kosten
voordeoverheid. Op lange termijn envoor percelen die een blijvend land-
bouwkundig gebruik kennen, zou de grond na belasting minder opleverenen
hierdoorin prijs dalen. Een deel van de maximale biedprijs van een agrariér
gaatimmers naar de belastingdienst.

Vrrijstelling overdrachtsbelasting
Een‘gewone’ kopervan eenstuk grond of vastgoed betaalt zes procent
overdrachtsbelasting; deagrariérisvrijgesteld van die belasting. Dit beleid
beoogttwee doelen: het moet zorgen voor structuurverbeteringvan de
landbouwsector (onder meer schaalvergroting) en voor het ontwikkelen en
instandhoudenvan bos en natuur.
Eenagrariérkrijgtvrijstellingen bij:
verkrijgenvan naburige landerijen;
kavelruilvanlanderijenin dezelfde of de aangrenzende gemeente;
grond die wordtverkregenin hetkadervaneendoorde overheid
geinitieerde landinrichting;
verplaatsingen vanuiteen landinrichtingsgebied, bijaankoop van een
vervangend bedrijf;
hervestiging van glastuinbouwbedrijf indien de grond die achter blijft,
leidt totverbetering (schaalvergroting);
verkrijgingdoor Bureau Beheer Landbouwgronden (88L);
hervestigingvan een landbouwbedrijf waar het gaatom een
bedrijfsverplaatsing die noodzakelijk isin verband met de ontwikkeling
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van natuurlijke en landschappelijke waarden (bijvoorbeeld EHs) of
maatregelen op het gebied van ruimtelijke ordening als gevolgvan
overheidsbeleid (hervestiging moet plaatsvinden binnen 13 maanden).
Inditgeval moet het gaan om vastgestelde plannen, en het geldtalleen
voor de WEVAB-waarde van het verkochte bedrijf;

verkrijging door het Staatsbosbeheer;

verkrijgingvan een landgoed vallend onder de Natuurschoonwet 1928.

Cultuurgrondvrijstelling
ledere eigenaar betaalt onroerendezaakbelasting over zijn grond. Voor eige-
narenvan landbouwgrond (cultuurgrond) geldt een vrijstelling. Hierdoor zijn
hunlastenlagerdandievanandere eigenarenvan onroerende goederen.

De Nederlandse praktijken
Verscheidene praktijken en werkwijzen bij het totstandkomen van een
transactie zijn in de vorige paragrafen al naar voren gekomen. Een koper kan
bijvoorbeeld via een makelaar of via zijn netwerk naar grond zoeken; vervol-
gensadviesinwinnen bij een accountant; een financiéle regeling treffen bij
debank, eneenberoep doen op verschillende subsidies.

Indeze paragraaf bespreken we hoe de prijs tot stand komtin de drie
verschillende structuren: markt, netwerk en hiérarchie. In hettheoretische
hoofdstuk wasimmers naar voren gekomen dat prijs het aansluitingsmecha-
nismeis datvoorkomtin alle drie structuren: binnen de marktstructuur wordt
vertrouwen ingezet, maaris prijs het meest gebruikte mechanisme; binnen
hetnetwerk werken de actoren zowel met prijs als met vertrouwen; binnen
destructuurvande hiérarchie zijn opgelegde regels het belangrijkste mecha-
nisme, maar er worden ook prijzen betaald.

Bij hettot stand komenvandie prijs spelendein de vorige paragrafen
besprokenactoren, regels, rechten en subsidies op verschillende wijze een
rolinalledrie destructuren.

Markt
In de markt komt de prijs tot stand na vrije onderhandeling; prijsis het belang-
rijkste aansluitingsmechanisme. De aanbieder bepaalt wat hijvoor een per-
ceelwilhebben en devragerbepaalt wat hijwil bieden. Zo nodigworden er
afspraken gemaaktover deaande grond verbonden rechten, over het nogop
de grond aanwezige gewas en over de datum van levering. Koper en verkoper
worden geadviseerd door deskundigen, bijvoorbeeld een makelaar, accoun-
tant, bank of de familie.

De vraagprijs voor de grond wordt meestal via taxatie door een onafhanke-
lijk taxateur of door samenspraak tussen twee taxateurs (koper en verkoper)
vastgesteld, maar de beslissing wordt altijd door de koper en de verkoper
genomen. Een boerrekentheel anders dan een taxateur, hijrekentalles mee:
watis de prijs, wat zijn de te verwachten opbrengsten, wat zijn de belastin-
gen, isersubsidievoor natuurbeheer mogelijk, kan er mest afgezet worden,
kunnener productiemiddelen doelmatiger worden ingezet? Een verkoper
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wilaan heteindvande berekening een bepaald bedragoverhouden. Alseen
boer gaat pachten, moet hetresultaat boven de streep uitkomen. Verkrijgt
eenboerdegrondineigendom, dan heeft hij twee petten: hijwordt ook
belegger die kijkt naar de toekomstige waarde van de grond en de kans op
een bestemmingswijziging.

Indien koper enverkoper tot overeenstemming komen, gaan ze naar de
notaris, die watis afgesprokenin de akte opneemt.

Netwerk
De meestvoorkomende transacties binnen de structuur van het netwerk zijn
familietransacties bij bedrijfsopvolging; hierbijis vertrouwen het belang-
rijkste aansluitingsmechanisme. De koper en verkoper gaan op zoek naar
eenevenwichtwaarbijiedereen tevredengesteld kan worden: de eventuele
anderekinderen, de belastingdienst en beide participanten.

Wanneer een bedrijf wordt overgenomen door één of meerdere kinderen,
gebeurtdit meestal tegen een lagere waarde dan de vrije waarde: de voort-
zettingswaarde.® Deze wordt berekend op basis van het opbrengst genere-
rend vermogen van de onderneming en niet op basis van de marktprijzen van
de afzonderlijke activa (Polmane.a. 1999).

Zowel de koper (opvolger) als de verkoper (ouders) moet tevreden zijn.
De ouders moeten voldoende vermogen overhouden voor hun oude dagen
deopvolger moet bij de afgesproken overnameprijs voldoende toekomst
zienin hetbedrijf. Ookis er enige soepelheid van de andere kinderen nodig
omallesrondtekrijgen. Devrije waarde van grond en gebouwen ligtimmers
hogeren hiermee gaateen groter deel naar de opvolger. Dit wordt niet altijd
als eerlijk beschouwd. De belastingdienst moet vervolgens akkoord gaan
met de gekozen waardering enverdeling. De accountant speeltin dit soort
gevallen een belangrijke rol. Ook tijdens gesprekkenin de vier casusgebie-
den zijn we hiervoorbeelden van tegengekomen. Uiteindelijk wordt ook bij
overname binnen de familie de waarde door een taxatie bepaald, nietalleen
tenbehoevevan deanderekinderen, maar ook ten behoeve van de belasting-
dienst.

Hiérarchie
Bijtransacties binnen de structuur van de hiérarchie speelt de overheid
meestal een belangrijke rol: aankopen voorde EHs, voor waterberging, voor
nieuwe infrastructuur, voor woningbouw envoor bedrijventerreinen vinden
meestal plaats door ‘minnelijke schikking ter voorkoming van onteigening’.

Bijtransactiesvoor ‘groene’ functies speelt de taxatie een belangrijke rol
—wederom met één onafhankelijke of twee taxateurs. Onderhandeld wordt
daarnaast over extravergoedingen voor verplaatsing of beéindiging, over
hetblijvend gebruik tot de ingreep daadwerkelijk plaats vindt en eventueel
over eenvergoeding voor de productierechtenindien deze mee overgaan.
Deoverheid betaalde in de casusgebieden naar eigen zeggen overal dezelfde
prijsvoor de grond. Maar duidelijkis datde boeren hierop verschillend anti-
ciperen. Sommigen kiezen voor snelle duidelijkheid en anderen proberen
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8. Opvolgersstellen datde grond
eigenlijkingebruikisendatde
waarde daarom lager ligt (net

als bijdeverkoopvanverpachte

grond).

eenhogerbedragteincasserendoorlangte onderhandelen. Ook met pach-
tersmoetonderhandeld worden over eenvergoeding of over vervangende
grond. Hetonderhandelingsresultaat dat zij bereikten gaf in de Biesbosch
scheve gezichten bijenkele eigenaren/gebruikers.

Wanneer de overheid grond aanschaftvooreen ‘rode’ functie, is er veel
meerinde prijsopgenomen: naasteen vergoedingvoor de grondis er dan
ruimte voor extra vergoedingen, bijvoorbeeld voor ‘vithanden breken’
(extravergoedingom verkoper over te halen snel te verkopen). Indien koper
enverkoper heteensworden over detotale vergoeding, moeten ze het ook
nogeensworden over deverdeling ervan. Dit heeftallemaal fiscale gevol-
gen.Indevorige paragraaf hebben weimmers gezien dat de fiscale behan-
delingvan de waardestijging door bestemmingswijziging andersisvoor het
verschiltussenwevAB en WEv. Eenvergoedingvoor ‘uithanden breken’ kan
gezienwordenals eenverhoogde waarde van de grond buiten de agrarische
bestemming en wordtdientengevolge wel belast.

Drie opmerkingen bij het tot stand komen van een prijs:
Ten eerste blijkt uitbovenstaande beschrijvingen het belang van
taxaties. Een taxatie komttot stand door te kijken naar de prijzen van
soortgelijke percelenin de omgeving en naar de specifieke kenmerken
van een perceel (kwaliteit, ontsluiting, enzovoort). Hiermee verwijzen
taxaties ‘naar zichzelf’, ook prijzen van de transacties waarmee
vergeleken wordt zijnimmers veelal door taxaties tot stand gekomen.
Hettoetsen aan ‘de markt’is nietin alle gebieden mogelijk, doordater
lang niet altijd vergelijkbare percelen recentverhandeld zijn.
Tentweede kan de prijsop een heel andere manier tot stand komen: de
waardevan grondis ‘wat een gek ervoor geeft’. Erkunnenverschillende
redenen zijn waarom juist die ene koperin datene geval bereid is een
hogere prijs te betalen, waaronder verschillende verwachtingen over
wat metde grond zou kunnen gebeuren. De prijs wordtookaal lang niet
meer alleen bepaald door de opbrengstwaarde van de grond.
Ten derdeis hetaantal kopers (en hierdoor de prijs) sterk afhankelijk van
deregionale marktomstandigheden.

Transactiekosten
Transactiekosten spelen op verschillende wijzen eenrol op de grondmarkt.
Toch bestaater weinigtotgeeninzichtin deze kosten. Transactiekosten zijn
alle bijkomende kosten, zoals de kosten van de makelaar, de notaris, de over-
drachtsbelasting, kosten voor marktonderzoek en verzekeringen. Ze zijn dus
welte onderscheiden op hetabstracte niveau; welke kosten zijn er (zie het
vorige hoofdstuk), maar niet op het concrete niveau; hoe hoog zijn de kosten.
Wie deze kosten draagt verschilt: de koper of de verkoper.

Makelaar, taxateur en accountant
Bij hetkopen of verkopen van een stuk grond wordt vaak een makelaar en/of
eentaxateurin dearm genomen. De makelaarkaninverschillende fasen van
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detransactie eenrol spelen. Hij kan zoeken naar een gewenst object, de rele-
vante regelgeving enveranderingen erin laten onderzoeken, koper enver-
koper bijelkaar brengen en de transactie afhandelen. De taxateur richt zichin
zijn beoordeling op de prijs van vergelijkbare percelenin de regio. Makelaar
entaxateur kunnen zorgenvoorinzichtin de markt, waardoor de onzeker-
heid bij de handelende actoren vermindert. Makelaars en taxateurs hanteren
geenvastetarieven; hierover kan onderhandeld worden.

Bijde onderhandelingen over de vraagprijs speelt daarnaast de accountant
een belangrijke rol. Dealternatieven worden door de accountantdoorgere-
kend. Ook hierdoor worden derisico’s van een verkeerde bedrijfseconomi-
sche beslissingverkleind. De kosten van de accountant worden per uur ver-
rekend. De kosten kunnen zowel door de koper, door de verkoper, als door
beide betaald worden.

Kosten bij overdracht
Bijhetverhandelenvan een perceel grondis overdrachtsbelasting verschul-
digd (zes procent) en spelen notariskosten en kadastrale kosten een rol.
Over notariskosten kan onderhandeld worden, maar de kadastrale kosten
staanvast. Deze kostenkunnen een belemmeringvormenvoor hettotstand
komenvaneentransactie. Omdieredenis ervoor gekozen om bijvoorbeeld
in geval van kavelruil vrijstelling te verlenen voor overdrachtsbelasting en
eensubsidie te verlenen op de kosten voor notaris, makelaar en kadaster. De
transactiekosten die gemoeid zijn met het kadaster, zijn beduidend lager dan
dekostendiedoorindividuele actoren gemaakt moet worden om dezelfde
informatie boven tafel te krijgen (wie is de eigenaar van een perceel?, welke
rechten zijn eraanverbonden?, watis de prijs van soortgelijke naburige per-
celen?, enzovoort); in het kadasteris al deze informatie op één plek verza-
meld. De kosten bij overdrachtliggen meestal bij de koper.

Doorlooptijd van de procedure
Dedoorlooptijdvan een procedure kan een probleem gaanvormen als de
periodetussenverwervingvande grond eningebruikname voor het gewens-
tedoel, langer duurtdan was gepland enin de berekening was meegenomen;
derentelooptimmersop. De kosten liggen bijde eigenarenin een gebied:
voor de reeds aangekochte percelen bijde koper, voor de nog nietaange-
kochte percelen bijde beoogde verkopers. Een lange procedure doet zich
voor bijbezwaarprocedures dielang gerekt kunnen worden, zeker wanneer
derechter debezwarenvan een bezwaarmaker gegrond moetverklaren.
Verder doet dit probleem zich voor bijaankopen zonder onteigeningstitel
(voor natuur); er kan pas metde inrichting worden begonnen als de laatste
gronden in bezit zijn. De (ruil)gronden die in bezit zijn moeten daarnaast ook
nogbewerktworden en de eventuele gebouwen onderhouden worden.

Dekosten dieverbonden zijn aan de doorlooptijd van de procedure wor-
denonderschat, en kunnenworden verlaagd. Een duidelijke en korte proce-
dure metonteigening leidt wellichtaanvankelijk tot weerstand bij boeren,
omdat ze geconfronteerd worden metiets waar ze geen of maar een beperk-
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Figuur1o. Ontwikkeling grondprijsin Nederland 1990-2004
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Figuur11. Ontwikkeling gemiddelde prijs pachtcontractenin Nederland
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teinvloed op uitkunnen oefenen, maar ook zij zijn gebaat bij een goede ver-
goedingen een korte doorlooptijd.

De uitkomsten: prijs
Totnutoe hebben we ons gerichtop de marktwerking: op de manier hoe
transactiesin grond plaatsvindenin Nederland. Deze analyse van de markt-
werking heeftons meerinzichtverschaftin de Nederlandse marktvoor land-
bouwgrond. In deze paragraaf gaan we naderin op eenvan de belangrijke
marktuitkomsten: de prijs. Aan bod komen de verkoopprijzen, de pacht-
prijzen en de prijsverschillen binnen Nederland.

Theoretischis de prijs van grond opgebouwd uitde productiewaarde en
deverwachtingswaarde. De productiewaardeis de waarde die de landbouw
maximaal zou kunnen betalen voor de grond op basis van de opbrengsten die
opdiegrond behaald kunnen worden. De verwachtingswaarde is de waarde
inalternatief gebruik (metde hoogste prijs) maal de kans daarop en geeft de
verwachtingweer die boeren hebben over prijsstijgingen die niet veroor-
zaaktworden door de landbouw. In de praktijk spelen zoals gezegd ook vraag
enaanbod, de taxatie en onderhandelingen een rol bij de totstandkoming van
de prijs.

Verkoopprijzen
De gemiddelde verkoopprijsvan agrarische grondis tussen 1995 en 2001
verdubbeld, maar de prijsontwikkelingis verre van stabiel. Van een sterke
stijging kan gesproken wordenin dejaren1999 en 2000 (20—25 procent per
jaar), maar de tweejaren die volgden kenmerkten zich door daling. In 2003
daalde de prijsvanlandbouwgrond verder en kwam met circa3o.000 euro
perhectare weer op het niveauvan1999. De aangekondigde stabilisatie van
deprijzenisindeeerste helftvan2004 nietopgetreden, door een verdere
dalingvan prijzenvoorincourante percelen.

Verschillendeinstanties publiceren over grondprijzen: hetcss, de NvMm-
makelaarsende bLG. Hoewel de gepubliceerde cijfersiets uiteenlopen, ont-
staateen eenduidig beeld van stijgende prijzentot2001en een daling daarna
(ziefiguur1o).

Hetcss publiceertieder kwartaal gemiddelde agrarische grondprijzen
voor Nederland als geheel envoor de afzonderlijke landbouwgebieden
afzonderlijk, op basis van gegevens van het Kadaster. Bij de berekening van
de grondprijzen worden de transacties met sterk afwijkende prijzen, die
hetbeeld zouden vertroebelen, buiten beschouwing gelaten (percelen met
bebouwing, transacties tussen familieleden, transacties na bestemmings-
wijzigingvan de grond). Wel maakt het cgs onderscheidin de prijzen van
verpachte grond en onverpachte grond.

De NvM-makelaarsin agrarisch onroerend goed (NvM-A0G) bundelen
de gegevensvan huntransacties en publicerenjaarlijks hun overzichtvan
prijsontwikkelingen. Ook hier wordt uitsluitend gekeken naar transacties van
grondvooragrarisch gebruik. Nvm publiceertalleen cijfers van onverpachte
gronden.
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Tabel 4. Grondmobiliteiten grondprijzen landbouwgrond voor verschillende categorieén

kopers (economische activiteiten)

1998 1999

Ha Euro/ha Ha Euro/ha
Aankoop voor ‘groene’ doeleinden
-Landbouw 55.531 25,3 49.199 30,7
- Tuinbouw 3.883 48,5 4.059 54,2
-bLG (natuurontwikkeling) 3.109 27,0 3.381 31,0
- Bosbouw en natuurbeheer 3.538 19,0 3.324 21,9
- Delfstoffenwinning 130 29,5 68 26,5
- Recreatie 1.044 52,6 1.308 62,1
Totaal groene doeleinden 67.235 26,9 65.011 33,2
Aankoop voor ‘rode’ doeleinden
- Industrie 537 41,1 310 71,7
- Nutsvoorzieningen 364 31,5 682 26,5
- Bouwnijverheid 1.082 67,4 1186 80,0
- Handel 2.125 37,4 2.563 67,5
-Horeca 597 48,6 829 58,7
-Vervoer 562 41,0 379 51,5
- Private dienstverlening 2.175 36,7 2.462 62,2
Totaal rode doeleinden 7-441 44,2 8.411 65,3
Aankopen waarbijdoel onduidelijkis
- Beleggingenhandelinonroerend goed 2.745 64,2 2.427 106,
- Overheid 10.237 54,3 12.26 56,2
- Activiteitkoper nietbekend 10.901 47,2 1.229 76,0
TOTAAL 98.343 36,9 99.242 51,8

Bron: Luijt (2002)
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2000
Ha

65.905
4.428
3.996

6.191
302
126

82.082

404
140
1.126
1.352
574
645
1.322

5.563

7-442
10.473
10.379

115.714

Euro/ha

36,9
69,0
41,0
25,5
41,3
49,7
38,8

56,8
18,5
246,3
74,2
577
83,0
49.4
110,4

14,7

126,0

48,9

61,1
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DLG publiceertinzijnjaarverslagen de gemiddelde prijzen waarvoor hij
grond heeftaangekocht. Deze aankopen zijn ten behoeve van landinrichting,
natuurenrecreatie. Integenstelling tot de prijzen diehetces endeNvm
publiceren, gaat het hier dus nietom puur agrarische transacties. Hoewel LG
marktconform moetaankopen, liggen de gemiddelde prijzeniets boven de
andere gepubliceerde prijzen. Dit kan veroorzaakt worden doordat bLG rela-
tief veel grondin dure regio’s aankoopt en doordat de Dienst bij de aankoop
vansommige percelen aan de bovenkantvan de markt gaat zitten, om zeker te
zijn dathet perceel wordt aangekocht.

Ook het Landbouw Economisch Instituut (LEI) baseerde zichin een
onderzoek naar grondprijsontwikkelingin dejaren1998,1999 en2000 op
kadastergegevens, maar selecteerde minder streng (Luijt2002a). In tegen-
stellingtotcBs en NvM neemthet LEI transacties mee waarbij het niet gaat
om los bouwland of los grasland; als basis dienen alle transacties waarbij een
‘groene’ functie wordt verhandeld. Doordat bij de LEI-cijfers hogere prijzen
niet automatisch verwijderd worden, ligt de gemiddelde prijs, ook voor losse
landbouwgrond, iets hoger. De totale gemiddelde prijzen voor grond liggen
in hetonderzoek logischerwijs veel hoger. In deze totale prijzen zijn ook de
prijzenvoor landbouwgrond ten behoeve van woningbouw, infrastructuur
endergelijke opgenomen en ze geven eenindicatie van de wisselwerking
tussen deverschillende delen van de grondmarkt. Tabel 4 geeft de uitsplitsing
naar verschillende categorieén kopers. De tabel toont, netals figuur 10, een
sterke prijsstijging tussen1998 en2000.

De prijzen van verpachte grond, bijverkoop van de ene verpachteraan de
andere verpachter, volgen de koopprijzen (cBs-statline 2004; LEI 2004a;
LEI2004b; NVM 2004). De verkoopprijs van verpachte grond ligt onge-
veer 50 procent lager dan de prijs van onverpachte grond, omdat koop geen
pachtbreekten de grond voor de verkrijger hierdoor minder waarde heeft.
Doordat bijtransacties van verpachte grond het meestal gaat om transacties
tussen de eigenaar en de zittende pachter (in tegenstelling tot transacties
waarbij de zittende pachter ook daadwerkelijk pachter blijft), vormt de
gemiddelde prijsvoor verpachte grond eigenlijk een weergave van ditsoort
transacties (in de periode 1998-2001ging het om bijna 9o procentvan het
areaalvan detransacties van verpachte grond). Hetrestantvan de transacties
isteklein om eenregionaal gedifferentieerd beeld te geven. De grond- of
pachtkamers moeten de transactie wel goedkeuren, en over hetalgemeen
wordter metde lopende pachter een antispeculatiebedingvan tien jaar over-
eengekomen. Zowel de goedkeuringals hetantispeculatiebeding geven aan
dathetaansluitingsmechanisme op dit deel van de marktonder grote invloed
staatvan deregels (Luijt2002b).

Pachtprijzen en -normen
De gemiddelde pachtprijzen staan onderinvioed van de pachtnormen en
de pachtbescherming. De pachtnormen zijn de maximale prijzen die een
verpachterjaarlijks aan een pachter magvragen; ze zorgen voor een beheer-
sing van de pachtprijs. De pachtbescherming zorgtvoor lagere prijzen op de
markt.
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Figuur12. Prijsvan grond per landbouwgebied (2003)
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Figuur13. Ontwikkeling grondprijs naar landbouwgebied (1990-2003).9
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Infiguur11is te zien dat de ontwikkeling van de pachtprijzen sterk wordt
beinvioed door de pachtnormen. De figuur toont de gemiddelde pachtprijs
(‘Totaal”) vanaf19g9o envanaf1999 ook de eenmalige pacht en de teeltpacht.
Deteeltpacht wordt nietdoor pachtnormen beschermd en de prijs daarvan
ligthierdoorveel hoger. De opbrengstwaarde per hectare ligtin sectoren
waar teeltpachtveel voorkomt, zoals de bollensector, ook veel hoger. Ook
door detoename van de eenmalige pachtstijgt de prijs. De eenmalige pacht
valtook nietonder het Pachtnormenbesluit.

Regionale verschillen
Deverwachtingis dater eenstabiliseringvan de grondprijzen zal optreden,
maar datde regionaleverschillen zullen toenemen. Voor deze regionale ver-
schillen zijn drie oorzaken te noemen (Segeren & Luijt 2002).

Allereerst zijn er verschillenvanlandbouwkundige aard. Gebieden met

veel courante percelen en bedrijven, gebieden waar de grond vruchtbaaris
engebieden meteen hogeintensiteit van de agrarische productie, kennen
eenhogere prijs dan gebieden waarin veel kleine versnipperde percelenen
bedrijven, mindervruchtbare gronden en extensievere bedrijfsvoering aan-
wezig zijn. Volgens de NvM worden niet-courante gronden en bedrijven van-
wege de onzekerheden en de moeilijke economische situatie op dit moment
moeizaam of nietverkocht. De kopers zijn afwachtend (NvM 2004).
Tentweedezijn erregionale verschillen door het prijsopdrijvende effect van
grondclaimsvan buiten delandbouw. In gebieden met een grote stedelijke
claim zullen de prijzen hoger zijn danin gebieden waar deze claim (of een
claimvanuit natuur/waterberging/recreatie) afwezigis. Deze regionale
verschillen worden deels tenietgedaan, doordat het prijsopdrijvend effect
van een claim zich door bedrijfsverplaatsingen van landbouwbedrijven als
eeninktvlek over Nederland verspreidt. Een agrariér die uitgekocht wordt,
moet als hij zijn bedrijf wil voortzetten immers elders grond terug kopen
(landbouwvrijstelling en herinvesteringsreserve). Doet hij dit niet, dan moet
hijinkomstenbelasting betalen.

Als laatste speeltop de marktvoor grond de ‘emotie’ een grote rol. Het
‘boerzijn’ en het bezitvan grond heeft een grote emotionele betekenis.
Regionaalis de emotionele binding met grond echter verschillend. Indien de
grondallanginfamiliebezitis geweest, zal een eigenaar minder snel verko-
pen.In Overijsselisde grond vaker meerdere generatiesin bezit van eenzelf-
de familie dan bijvoorbeeld in Brabant. Op de kleigebiedenin Zeelandis de
binding met de grond door de herverkaveling na de watersnoodramp minder
grootdanin Groningen.

Deregionaleverschillen komen ook tot uitingin de koopprijzen. Zo liggen
in2003 (zie figuur12en13) de gemiddelde prijzen in de IJsselmeerpolders
ruim twee keer zo hoogalsin het noordelijk weidegebied, de Veenkolonién
en Oldambt, Waterland en Droogmakerijen en Bouwhoek en Hogeland. De
casussen Schouwen en Biesbosch liggen in gebieden met gemiddelde koop-
prijzen. De casus Zuidplaspolder ligtin een gebied methoge prijzenen de
casus Smildein een gebied met extreem lage prijzen.
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Figuur14. Gemiddelde prijs pachtcontracten per landbouwgebied (2001)
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Figuur1s. Ontwikkeling gemiddelde prijs pachtcontracten naar landbouwgebied (1992-2001)
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Ookde pachtprijzen kennen regionale verschillen die hun oorsprong hebben 8.InPolenligtdan ook 2,1 miljoen Figuur16. Ontwikkelinglandbouwareaal

indelandbouwkundige aard van de percelen. De prijsontwikkeling wordt hectare landbouwgrond braak.

beperktdoorde pachtnormen die per regio verschillend zijn (zie x1.000 ha = Tuinbouw
tabel1). De gemiddelde prijs van pachtcontracten loopt uiteen van 256 euro 1500 mmmm Grasland
perhectarein de Veenkolonién en het Oldambt tot 683 euro per hectarein mmm Akkerbouw

deljsselmeerpolders (zie figuur14 en1s5). Binnen de casestudygebiedenis de \/_\

pachtprijsin Zuidplaspolder gemiddeld, in Schouwen en Biesbosch laagenin 1200

Smilde extreem laag. \
Volgensde NnvM iserdan ook nauwelijks nogte spreken van een gemid-

delde grondprijs voor agrarisch gebruik voor heel Nederland (NvMm 2004). 900

Insommige delenvan Nederland (Zeeuws-Vlaanderen, Noord-Nederland) \/—’—

overtrefthetaanbod devraag ruimschoots, maar ditis een ‘passief’ aanbod.

Ondereen bepaalde prijs wachten de verkopers liever af tot de prijs weer gaat 600

stijgen. Ditkan natuurlijk nietlang zo doorgaan; vroeg of laat zal er verkocht

moeten worden. Bijte grootaanbod en eente kleine vraag zal de prijs dalen

totdatereen nieuwe bodem bereikt wordt. Ook kan ereen ‘bodem’inde 30

marktkomen doordat hetvoorandere partijen aantrekkelijk wordt de grond

tekopen (private investeerders, particulieren, natuuraankoop). ol : ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ |
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Prijzen in het buitenland
Degrondprijzenin Nederland behoren totde hoogste in Europa. In het bui- Bron: cBs-statline (2004)/bewerking RP8
tenland isnetalsin Nederland de prijs opgebouwd uit de productiewaarde

endeverwachtingswaardein alternatieve aanwending maal de kans erop.

Dezeverwachtingswaarde en de kans erop liggen echter lager danin het Figuur1y. Jaarlijks verhandelde oppervlakte grondin procentenvan het totale

dichtbevolkte Nederland. Ter vergelijking: in Polen lag de gemiddelde prijs landbouwareaal perlandbouwgebied (gemiddelde 1998-2001)

in2000 rond de1.200 euro per hectare,®in Duitsland rond de 9.000 euro en

inDenemarkenrond de12.000 euro per hectare. In Nederland bedroeg de <3,5%
prijs destijds bijna36.000 euro per hectare. In Luxemburg lag de prijs met 3,5-5%
ruim 50.000 euro per hectare ruim boven het Nederlandse gemiddelde. [ [PEPA
Uiteindelijk blijkt het niet zo zinvol om op Europees niveau prijzen met [___PpEIn
elkaarte vergelijken; de gemiddelde prijzen zijn sterk afhankelijk van wat s

erverhandeld wordt. Door deverschillende kwaliteit van de grond en door [ | Casestudygebieden
gebruiksbeperkingen die er door natuurlijke omstandigheden aan verbonden
zijn, lopen ook de productiemogelijkheden erg uiteen. Daarnaast wordt erin
dezuidelijkelanden grond met druiven of olijvenopstanden verhandeld en

deze hebben eenveel hogere prijs. Het blijft appels met peren vergelijken.

De uitkomsten: volume
Naastde prijsis hetvolume, de omvangvan hetlandbouwareaal en de hoe-
veelheid verhandelde grond, een belangrijke marktuitkomst. In deze para-
graaf gaan we hier naderopin.

Omvang landbouwareaal
Deomvangvan hetlandbouwareaal (figuur16) ontwikkelt zich niet auto-
noom. Hetareaal wordt zowel bepaald door ontwikkelingen binnen de land-
bouw als door bestemmingsplannen die ruimte bieden aan andere functies. Bron: cBs-statline (2004)/bewerking RPB
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Agrarische gronden komenin een dichtbevolktland als Nederland niet
zomaar ‘vrij’ (Groen2004); ervindt eigenlijk altijd een gebruik plaats en
grond komt nooit braak te liggen—ondanks de verwachte ongunstige ont-
wikkelingenvoor akkerbouw en melkveehouderij, die ter sprake kwamen in
de paragraaf over subsidies en regelingen.

Hiervoor zijn verschillende redenen aan te geven (Segeren e.a. 2005). Zo is
boer zijn een maniervan leven, waar zo lang mogelijk aan vast gehouden zal
worden. Daarnaast is het bedrijf, inclusief de grond, de pensioenvoorziening
dieslechts geleidelijk verkocht zal worden. Ook zal er bij dalende grondprij-
zen hernieuwde belangstelling ontstaan van binnen en buiten de landbouw;
boeren diekiezenvoor schaalvergroting en particulieren die grond aankopen
voor het uitzicht of de hobby. Tot slot kunnen gronden binnen de landbouw
eenandere, extensievere, aanwending krijgen.

Verhandelde grond
Eenindicatorvoorhetverhandelde areaal is de grondmobiliteit. De grond-
mobiliteit wordtin beeld gebracht door dejaarlijks verhandelde oppervlakte
als percentage van detotale oppervlakte landbouwgrond. De grondmobili-
teitfluctueertnogal perjaaren wordtdoor tal vanvariabelen beinvloed.

De laatste jaren zien we door de heersende conjunctuur een daling van zowel
devraagnaaralshetaanbodvanlandbouwgrondin Nederland.Inde hoog-
conjunctuur was de grondmobiliteit relatief hoog; de totale grondmobiliteit
van agrarische gronden, inclusief de gronden die na de verkoop een ander
gebruik krijgen, isin de periode 1998-2001gemiddeld het grootstin de
[Jsselmeerpolders enin sommige delenvan Zuid-Holland. De vier casusge-
bieden liggen allemaal in gebieden met een lage tot gemiddelde grondmobi-
liteit (in de periode 1998-2001)(figuur17). In de huidige laagconjunctuur met
dalende prijzen wachten zowel kopers als verkopers af. Ook kan er zoals we
indevorige paragraaf hebben gezien een markt ontstaan, waarbij een relatief
grootareaal ‘passief’in de verkoop ‘ligt". Maar ook dan kennen de gronden
altijd een eigenaar en een gebruiker.

Dehoeveelheid verhandelde grond wordt mede bepaald door de strategie
vande (rijks)overheid: het gaat hierbij allereerst om de directe koop van de
overheid. Het eerste kabinet-Balkenende stopte bijvoorbeeld de aankoop ten
behoevevan natuurin zijn geheel en het tweede kabinet trekt er veel minder
geldvooruit. Op ditmomentis het beleid eerder gericht op hetverlenenvan
subsidies voor natuurbeheer dan voor hetaankopen door de overheid enin
beheer geven aan een natuurbeschermingsorganisatie zoals Staatsbosbeheer
of Natuurmonumenten.

Tentweede gaathetom de directe verkoop door de overheid. De overheid
verkoopt Domeingronden aan zittende pachters. Tot2000 werd erjaarlijks
verkocht. Hiernavolgde een verkoopstop diein 2004 weeris opgeheven. In
1998 verkocht Domeinen nog bijna12.000 hectare. Dit liep terug tot 500 hec-
tarein2002.In2004en2005brengt Domeinenin totaal 17.500 hectare grond
indeverkoop.
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Figuur18. Ontwikkelinglandbouwareaal 1950—2030 volgenstwee scenario’s
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Ten derde bieden overheden middels planvorming de mogelijkheid om al

dan niette bouwen. Verruiming van de bouwmogelijkheden zal de mobiliteit
doentoenemen. In de Nota Ruimte isaangekondigd dater meer ruimte moet
ontstaanvoor hetbouwenin hetlandelijk gebied. Het beleid van spreidenvan
nieuwbouw in plaats van het bouwen op grote locaties zal ertoe leiden dat de
hiermee gepaard gaande mobiliteit, evenals de prijsstijging, zich over hetland
verspreidt.

De prognoses: volume
Integenstelling tot prognoses over de prijs, bestaan er wel prognoses ten
aanzienvanvolume. Hoe de omvangvan de landbouwgrond zich zal ontwik-
kelenisonzeker, omdat die afhankelijkis van talloze andere ontwikkelingen,
zoals demografische, ruimtelijke en economische ontwikkelingen.
Om eenbeeldte krijgen van de gevolgen van de verschillende onzekere
ontwikkelingen zijn er vier scenario’s uitgewerkt door het Milieu & Natuur
Planbureau (MNP) en het Landbouw Economisch Instituut (LET) (Berkhout
e.a.2002; Egmonde.a.in prep).? Deze zijn gegroepeerd langs twee assen
waarlangs zich een economische en een maatschappelijke trend aftekenen:
eenaswaarlangs de mate van marktwerking is afgezet (van zeer vrij toteen
sterke mate van overheidsbemoeienis); en een as waarlangs de oriéntatie
op ruimtelijke schaalniveaus wordt gemeten (van regionaal tot mondiaal).
Vervolgensis op basis van elke dominante economische en maatschappelijke
trend een samenhangend geheel van toekomstverwachtingen opgesteld,
waardoor devier scenario’s ontstaan: Mondiale markt, Regionale markt,
Mondiale samenwerking en Regionale samenwerking.

Detweescenario’s die met betrekking tot delandbouw in Nederland de
meest uiteenlopende gevolgen hebben, zullen we hier kort behandelen. Het
gaat hierbij om een mondiaal scenario (MNP, LEI: Mondiale markt) —voor de
situatie waarin een versterkte marktwerking samengaat met mondialise-
ring, en een regionaal scenario (MNP, LEI: Regionale samenwerking) —waar
destaaten Eu eengrotererol spelen en de oriéntatie kleinschaligeris. Het
huidige Eu-beleid (zie de paragraaf: ‘Derelevante subsidies en regelingen’)
heeftkenmerkenvanbeide scenario’s: deliberaliseringvan heteu-land-
bouwbeleid heeftkenmerken van het mondiale scenario; de ombuiging naar
plattelandsbeleid past binnen hetregionale scenario.

Mondiaal scenario:
Alleen de grote meest efficiénte bedrijven, met eenindustriéle
bedrijfsvoering, kunnen overleven. Er zal dan ook weinig natuurbeheer
en biologische landbouw zijn. In dit scenario stijgt namelijk weliswaar
debinnenlandsevraag naarlandbouwproducten, maardoor
liberalisatie neemt de concurrentie enorm toe, waardoor de marge op
landbouwproducten daalt.
Als gevolgvan bevolkingsgroei neemt de vraag naar ruimte voor wonen
toe. Lokaal zullen daardoor de grondprijzen stijgen (in aantrekkelijke
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woon/werkgebieden), maar buiten de woongebieden zal dalingvan
grondprijzen optreden, door de lagere opbrengstenin de landbouw.
Hettotale landbouwareaal neemt onder dit scenario sterk af, vooral
ten gunste van woningbouw, bedrijventerreinen en natuur. De
melkveehouderij heeft goede kansenvoor een uitbreidingvan

de productie, maar de productiemethode zal intensiever worden
endehoeveelheid benodigde grond zal afnemen. Vooral uit het
veenweidegebied zal de grondgebonden veehouderij vrijwel
verdwijnen, als gevolgvan de concurrentie met ‘rode’ en ‘groene’
functiesen ook door de beperkingen waaraan de grond zelf is
onderworpen. Ook hetareaal bouwland zal sterk afnemen, zowel
voor de akkerbouw alsvoor de opengrondstuinbouw. Het gebied

in gebruik voor glastuinbouw zal slechts lichtafnemen, dankzij de
sterke concurrentiepositie van deze sector. De glastuinbouw zal
naar verwachting verschuiven naar minder dichtbevolkte gebieden.
Ook akkerbouw zal vooral gelokaliseerd zijnin relatief dunbevolkte
gebieden—dusvervan de Randstad.

Regionaal scenario:

Hetregionale scenario kenmerkt zich door een stabilisatie van de vraag
naar landbouwproducten endoor een bescheiden economische groei
en bevolkingsgroei. De grondprijs zal naar verwachting stabiliseren of
lichtstijgen, door de vraag naar grond voor natuur en voor extensieve
productie. Er zal minder technologische vernieuwingin de landbouw
zijnen een grote nadruk op voedselveiligheid. De landbouw blijftin dit
scenario relatief kleinschalig.

Inditscenario blijft de melkquotering gehandhaafd om overproductie
tevoorkomen, en de eisen van milieu en dierenwelzijn leiden tot minder
productie per hectare. Agrarisch natuurbeheer zal een belangrijke rol
spelenin zowel de grondgebonden veeteeltalsin de akkerbouw; het
aandeelvande biologische akkerbouw zal stijgen. Hetzelfde geldt min
of meervoordeopengrondstuinbouw. De intensieve veehouderij zal
daarentegeninkrimpen.

Hettotale landbouwareaal zal in dit scenario dalen, maar veel minder dan
onder het mondiale scenario. De ruimtelijke structuur verschilt weinig
vanregiototregio, ditin sterk contrast met het eerste scenario. Hoewel
de productie van de grondgebonden veehouderij daalt zal ditin mindere
mate het geval zijn voor de ruimteclaims van deze subsector: extensieve
productie leidttot een relatief grote behoefte aan grond. Dit geldt ook
voor deintensieve veehouderij, die meer over hetland wordt gespreid
enmeer ruimte gaatinnemen. Ook zullen er meer gemengde bedrijven
komen. Dearealenvooropengrondstuinbouw en akkerbouw zullen
maar weinig dalen. Voor de glastuinbouw zal veel afhangen van de mate
waarin deze sectorin staat zal zijn zich aan te passen aan veranderde
eisen.
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Conclusies overde marktvoorlandbouwgrond
Indithoofdstuk hebben wealle aspecten behandeld dievaninvioed zijn op de
agrarische grondmarkt. In deze laatste paragraaf vatten we de belangrijkste
punten nog eenssamen en we trekken conclusies over de kenmerken van de
markt, de ruimtelijke gevolgen van de werkingvan de marktenderol die de
overheid op deze markt speelt. Hierbij stippen we tevens een aantal onge-
wenste gevolgenvoorandere beleidsterreinen aan.

Kenmerken van de markt
Dearrangementen op de marktvoorlandbouwgrond zijn steeds complexer
geworden. Hierdooris het moeilijk om de gevolgen van een maatregel te
voorspellenen hetoverheidsbeleid te evalueren.
Zoisopdemarktvoorlandbouwgrond een diverse en zich uitbreidende
groep van kopers enverkopers actief: nietalleen landbouwers, ook de over-
heid, institutionele beleggers, projectontwikkelaars en speculanten begeven
zich op de markt. Zijworden bijgestaan door een scala aan adviseurs, zoals
makelaars, accountants en banken.

Dehandelingrond enaan grond gebonden rechten wordt bovendienin
banen geleid door een woud aanregels, subsidies en fiscaliteiten. De regels
beperken het gebruik, bijvoorbeeld door bebouwing al dan niet toe te staan.
Subsidies stimuleren een bepaald gedrag of gebruik, bijvoorbeeld door het
subsidiérenvan verplaatsingen of het onderhoudenvan natuurwaarden. De
inhetleven geroepen fiscaliteiten zijn van groteinvloed op hetinvesterings-
gedragvanagrariérs. De specifieke fiscaliteiten zijn toegesneden op de land-
bouw of het bezit van landbouwgrond; agrariérs zijn vrijgesteld van sommige
belastingen of ze kunnen deze doorschuiven. Hierdoor kunnen bedrijfsover-
names gemakkelijker tot stand komen en zijn agrariérs bij overheidsingrijpen
sneller geneigd hun grond te verkopen.

De prijsvan landbouwgrond wordtal lang niet meer alleen bepaald door de
agrarische opbrengstwaarde en de kwaliteit van de grond. Vraag, aanbod

en prijsvorming zijn voor een belangrijk deel afhankelijk van de huidige en
mogelijke toekomstige bestemmingen, oftewel de verwachtingswaarde, van
degrond. Dezeverwachtingswaarde heeft te maken metde bestemming die
deoverheidaaneenstuk grond kantoekennen. Grond met de bestemming
glastuinbouw kan bijvoorbeeld wel meteen factor tien verschillen van de
prijs metde bestemming landbouw. Grond voor woningbouw levert hele-
maal veel meer op dan grond meteen agrarische of natuurbestemming. Die
verwachtingswaarde is dan ook hogerin gebieden metveel vraag naar grond
voor stedelijke uitbreidingen. Dit kan zelfs—ook zonder bestemmingswij-
ziging—leiden toteensituatie waarin landbouwgrond een prijs heeft die tot
tweekeer zohoogisals de waarde in agrarisch gebruik.

De grondprijs wordt niet alleen opgestuwd in gebieden meteen hoge

stedelijke druk en hoge verwachtingswaarde, maar door de zogenaamde
inktvlekwerking ook op gronden elders. Boerenin het westen die worden
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uitgekocht, kunnen elders namelijk een relatief hoog bedragvoor de grond
bieden. Ten eerste zijn ze voor een relatief hoog bedrag uitgekocht, ten
tweede willen ze snel herinvesteren omdat ze anders inkomstenbelasting
moeten betalen enten derde maken ze bij bepaalde vormen van overheids-
ingrijpen gebruik van de herinvesteringsreserve; hetverschil tussen de agra-
rische waardevande grond en de waardein het vrije economische verkeeris
belast, maar kan ‘geruisloos’ worden doorgeschoven, en pas worden betaald
bij bedrijfsbeéindiging.

Deze werkingvande grondmarktheeftertoe geleid dat grond een specu-
latieproductis geworden. Niet hetagrarisch gebruik vande grondis de reden
om grond aan te kopen, maar de verwachting ten aanzien van prijsstijgingen
als gevolgvan bestemmingswijzigingen. Ook agrariérs zelf besluiten op basis
hiervantotkoop of verkoop. Devraagis hoe langditdoor kan gaan. Met de
agrarische bedrijfsvoering hebben de prijzen in veel gevallen nauwelijks nog
iets te maken.

Een gevolghiervanisdathetvoornieuwkomersindelandbouwsector
steeds moeilijker wordt om hun bedrijfsvoering rendabel te maken. Bedfrijfs-
overnames zijn slechts met medewerking van familie en de belastingdienst
mogelijk, waarbijiedereen wat ‘water bij de wijn’ moet doen en genoegen
moetnemen met een minder ruime oudedagvoorziening (ouders), een lager
erfdeel (broers en zussen) en minderinkomsten (belastingdienst).

De ruimtelijke gevolgen
De grondmarktvoorlandbouwgrondisvan een lokale markt meer en meer
eenregionale en nationale markt geworden. Met de uitbreiding van de
Europese Uniekan die nogsterker dan nu eeninternationale markt worden.

Deagrarische grondmarkt wordt steeds minder gekenmerkt door de uit-
drukking ‘Buurmans grond is maar één keer te koop’. In de grondgebonden
landbouw neemt het belang van de nabijheid van grond bij het bestaande
bedrijf af. Koeien worden bijvoorbeeld steeds meer op stal gehouden, ruw-
voer wordtvan buiten het bedrijf gekochten bollenteelt verspreidt zich over
hetland op wisselende gepachte percelen. Hoewel hetvoor veel bedrijven
vanwege schaalvoordelen nogwelloontom grond aan te kopen, hoeft deze
grond dus nietdirect grenzend aan de huiskavel te liggen.
Boeren wier grond wordt aangekochtvoor woningbouw of bedrijventerrei-
nen zullen op zoek gaan naarvervangende grond of naar een nieuwe locatie
om hetbedrijf voort te zetten. Verplaatsers hebben vaak een voorkeur omin
de eigenomgeving te blijven maar oriénteren zich ook breder. Met behulp
vaninternetis heteenvoudigom nationaal maar ook internationaal hetaan-
bodinbeeldte krijgen ente vergelijken.

Detoestand van de landbouw in Europa zal in de toekomst veranderen. Het
landbouwareaal zal, als gevolg van internationale concurrentie die ontstaat
doordeliberaliseringvan hetlandbouwbeleid, verder afnemen. Dit proces
gaatrelatief snelin gebieden waar veel vraagis naar grond voor verstedelij-
kingenwaar de agrarische productieomstandigheden niet optimaal zijn. Dit

De marktvoorlandbouwgrond 84+

85



zal bijvoorbeeld het geval zijn in de laaggelegen veenweidegebieden in het
westenvan hetland. Een grondeigenaarin de buurtvan verstedelijkt gebied
zal zijn strategie en het tijdstip van verkoop laten bepalen door de eerder
genoemde verwachtingswaarde en nietdoor de opbrengstwaarde van de
grond. Daarnaast bepaalt de persoonlijke situatie van de ondernemer of hij
totverkoop zal overgaan of het nog wel een tijdje kan uitzingen (zijn leeftijd;

iserwel of geen opvolger; hetinkomen; de hoeveelheid vreemd vermogen).

Sommige sectoren binnen de landbouw zullen de grond, als gevolgvan
milieu- en waterwetgeving, juist extensiever moeten gaan gebruiken. De
maatschappijstelthogere eisen die zich vertalenin strengere regelgeving.
In gebieden metlage grondprijzen zal dit leiden tot het aanpassen van de
bedrijfsvoering en tot grondaankopen van de zittende agrariérs. In deze
gebieden zal deinteresse voor hetverkrijgen van aanvullende inkomsten
voor natuurbeheer enlandschapsonderhoud stijgen. In gebieden methoge
grondprijzen als gevolgvan stedelijke drukiis dit niet mogelijk.

Scenario’svoor toekomstige ontwikkelingen laten zien hoe de markt voor
landbouwgrond zich zou kunnen ontwikkelen; relevant zijn met name het
mondiale en regionale scenario. In een mondiaal scenario, meteen liberaler
Europeeslandbouwbeleid en een minder restrictief ruimtelijk beleid, kan
deafnamevan hetlandbouwareaal relatief groot zijn. De agrarische grond-
prijzenkunnenstijgeninlandschappelijk aantrekkelijke woon- en werkge-
bieden, terwijl ze buiten de verstedelijkte gebieden kunnen dalen door de
lagere opbrengstenin de landbouw. In een regionaal scenario metblijvende
Europese steunvoor de landbouw en een restrictiever ruimtelijk beleid zul-
len deregionale prijsverschillen kleiner zijn. Een strikte scheiding tussen de
agrarische grondmarkt en andere deelmarkten kan dempend werken op de
agrarische grondprijzen, terwijl Europese steun (hogere opbrengsten) kan
zorgenvoor een lichte stijging.

Bijal deze onzekere toekomstscenario’s kunnen we wel stellen dat er
inNederland een bodem zal zijn in de marktvoor landbouwgrond. Het is
onwaarschijnlijk datin eenvruchtbare, dichtbevolkte delta agrarische ont-
wikkelingen ertoe zullen leiden dat de prijs van de grond naar nul zal dalenen
grond grootschaligbraak komtteliggen, zoalsin Polen het gevalis.
Eenlaatste ruimtelijk effect betreft de landschappelijke gevolgen van schaal-
vergroting en hobbybedrijven. Bijschaalvergrotingis er minder plaats voor
aandachtvoorlandschapskwaliteit: aan de ene kant door specialiseringvan
debedrijfsvoering, aan de andere kant doordat schaalvergrotingvooral kans
krijgtin grootschaligverkavelde gebieden, waar sowieso al minder ruimte is
voor kleinschalige landschapselementen. Ook de toename van de hobbybe-
drijven leidttotveranderingvan hetlandschap. Aanpassingen aan woningen
bedrijfsgebouwen, toename van niet-agrarische bedrijvigheid en de aanleg
vanvoorzieningen dievoorheen geen plekin hetlandschap hadden, zijn het
gevolg. Afhankelijk van de wijze waarop dit vorm gegeven wordten van de
persoonlijke houding ten opzichte van dit soort ontwikkelingen kun je dit
‘pluriformering’ of ‘'verrommeling’ noemen.
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De rol van de overheid
Deactieve betrokkenheid van de overheid bij de agrarische grondmarkt is
groot. Vanuit de historie heeft de overheid belangrijke grondposities inge-
nomen (inpoldering, voormalige kroondomeinen, ruilverkaveling), neemt
ze nieuwe grondposities in (woningbouw, bedrijventerreinen) en dwingt
ze middels ruimtelijke regelgeving grondgebruiksveranderingen af (EHs,
Ruimtevoor de Rivier). De overheid heeft niet één gezicht maar bestaat uit
verschillende partijen die verschillende belangen hebben. Zo maakt de over-
heid op verschillende schaalniveaus regelgeving die (in)direct van invloed
isop degrondmarktenis ze belanghebbende door de belasting die er viade
grond binnenkomt.

Een grote speleris de Dienst Landelijk Gebied (DLG), met name in gebie-
den waarveel natuur ontwikkeld wordt. De prijzen die b LG betaalt aan boe-
ren, zijn gebaseerd op koopprijzenin hetrecenteverleden, waardoorereen
naijleffect zou optreden: in een dalende markt zou LG relatief veel bieden
enineenstijgende markt relatief weinig. Ditondervangtde dienst door met
bandbreedten te werken: bijeen stijgende markt bovenin bieden, bijeen
dalende marktonderin. bLG mag bij de aankoop van agrarische gronden de
marktnietverstoren. In de praktijk blijkt dit onmogelijk; bLG is spelerop de
markten eendeelvandevraagkannueenmaal niet ‘buiten de markt’ worden
geplaatst. Hierdoor beinvloedt zij zowel de hoeveelheid verhandelde grond
als de prijs.

Toch zijn boeren soms besttevreden met DLG: als de dienst een goede prijs
betaalt, en omdatze een bodem legtin de marktin gebieden meteenlage
vraagen lage grondprijzen. bLG zorgtdan eigenlijk voor een ‘'warme’ sane-
ringvandesector. Ontevredenheid van boeren over LG ende overheidin
ditsoorttrajectenrichtzich metname op hetproces. Zeklagen overde lange
wachttijden tussen de verschillende stappenin het onderhandelingstraject,
hetfeitdatde onderhandelaar onvoldoende mandaat heeften er daardoor
geen concrete afspraken te maken zijn en de slechte of geen verslaglegging
van toezeggingen.

Investeringenin natuur, water en recreatie komen moeilijk en slechts
tegen hoge publieke kosten van de grond, met name in de buurtvan de grote
steden. Belangrijke oorzaak hiervanis de jarenlange vaste werkwijze van de
overheid: de overheid koopt de grond voor nieuwe natuur aan op basis van
vrijwilligheid entegen de geldende agrarische waarde. Voor natuur wordt
geen grond verworven door onteigening; wel vinden er vrijwillige aan-
kopen plaats ‘onder dreiging van onteigening’. De grond wordt vervolgens
ingerichtdoorenin beheer gegevenvan Staatsbosbeheer of een particuliere
natuurbeschermingsorganisatie (Natuurmonumenten of een provinciaal
landschap). Ook worden gronden in de vorm van ruilgrond aankocht buiten
deaangewezen gebieden. Middels verplaatsingen van bedrijven wordt
bewerkstelligd dat de grond binnen de aangewezen gebieden toch beschik-
baarkomt.

Door deze vaste werkwijze komen andere werkwijzen of modellen nietin
beeld. Aankoop dooranderen dan de overheid past bijvoorbeeld nietin het
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model envindtdan ook niet of nauwelijks plaats. Ook biedt de overheid geen
toeslagen om de grond uithanden van de eigenaar ‘te breken’, ook niet als dit
het procesaanzienlijk zou versnellen. Dit gebeurt wel voor het verkrijgen van
grondvoor de woonfunctie. Sinds kort komt wel een andere beheersituatie
van de grond, omdatde regering ervoor gekozen heeft haar aankoop te ver-
vangen door beheersubsidies: de zittende eigenaren (boeren, landgoedeige-
naren) zijn dan verantwoordelijk voor een stukje natuurbeheer.

Naastgrond voor natuur koopt de overheid grond aan voor de ruimteclaim
voor water, die nodigis om de bevolking te beschermen tegen wateroverlast
enoverstromingen. Vanaf het eerste begin dat er gezocht wordt naar loca-
ties, is er bij dergelijke plannen eeninvloed op de markt en de bedrijfsvoe-
ring. Op de marktzullen minder kopers geinteresseerd zijn in een stuk grond
zolang niet duidelijk iswat erin de nabije toekomstvoor te verwachten valt.
Onzekerheid is ook vaninvloed op de bedrijfsvoering, omdat onduidelijk is of
investeringen nog wel zullenrenderen.

Grondvoor uitbreiding van wonen en werken wordt aangekocht door
gemeenten. Intoenemende mate ondervinden gemeenten concurrentie van
projectontwikkelaars en speculanten die grondpositiesinnemen op woning-
bouwlocaties. Hierdoor stijgen de prijzen die boeren voor hun grond kunnen
vragen en nemen de marges af die er zitten bij de realisatie van woningen.
Deze praktijk zorgt voor de noodzaak van herdefiniéring van de gemeente-
lijke werkwijze van een actief grondbeleid naar een meer faciliterend grond-
beleid. Verder zijn gemeenten weinig actief op de agrarische grondmarkt; dit
integenstelling totde grondmarkt voor bedrijventerreinen, zoals we in het
volgende hoofdstuk zullen zien.



DE VIER CASESTUDYGEBIEDEN: LANDBOUW

De keuze van de casestudygebieden
Voor de marktinlandbouwgrond hebben we onderzoek verrichtin een
viertal casestudygebieden. Deze casussen moeten leiden tot verdieping van
enkleur geven aan dereeds bekende informatie uit literatuuronderzoek en
interviews.

Alle transactiesin de gebieden in de periode 1998-2004 (1e kwartaal) zijn
opgevraagd bij het Kadaster en op basis van deze informatie is een selectie
gemaaktvan bijindividuele transacties betrokken actoren. Bij deze actoren is
eeninterview afgenomen aan de hand van eenvooraf overlegde vragenlijst,
waarbijisingegaan op de verschillende aspecten die de keuze van de actoren
mogelijk hebben beinvloed (en die ook de paragraafindeling van dit hoofd-
stukis). Daarnaast zijn de door de notaris opgemaakte akten opgevraagd en
zijn erinterviews afgenomen bij sleutelpersonen.

We hebben gekozen voor gebieden met (hoofdzakelijk) akkerbouwgrond.
Deze gebieden kennen altijd de alternatieve aanwending ten behoeve van
melkveehouderij terwijl ditandersom voor grasland niet geldt. We hebben
een zo groot mogelijke diversiteit van gedrag van actoren willen onderzoe-
ken en daarom hebben we gekozen voor een spreiding van de casestudy-
gebieden over marktsituaties en over het land.

Uiteindelijk is gekozen voor de volgende gebieden:
Biesbosch (Noord-Brabant): een gebied met goede agrarische
gebruiksmogelijkheden en met grote groen/blauwe claims (EHs en
verhoging veiligheid tegen overstromingen middels Ruimte voor de
Rivier);
Schouwen-Duiveland (Zeeland): een gebied met goede agrarische
gebruiksmogelijkheden en grotendeels zonder claim (met uitzondering
vande ‘randen’ van heteiland);
Zuidplaspolder (Zuid-Holland): een gebied met goede agrarische
gebruiksmogelijkheden en met grote claims vanuit de stedelijke
invloedsfeer (wonen, werken, recreatie) en de glastuinbouw;
Smilde (Friesland/Drenthe): een gebied met beperkte agrarische
mogelijkheden en zonder claim.
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BIESBOSCH
Provincie Noord-Brabant
Gemeenten Drimmelen en Werkendam

Landbouwgebiedenengrond- Zuidelijk veehouderijgebied (22.100€/ha); Zuidwestelijk

prijzen (2003)

Grondmobiliteit1998-2003

aantal percelen: 16 percelen /jaar

Grootste kopers

akkerbouwgebied (22.200€/ha)
2,5% perjaar. Gemiddelde oppervlakte: 15,5 ha. Gemiddeld

Staatsbosbeheer, Familie Vonk Noordegraaf,

Recreatiecentrum Sint Hubertushoeve, Familie Kodde,

Van Capellen Stichting

DeBiesboschis ontstaan met de St. Elisabethsvloed
in1421. Het gebied is met name bekend om zijn stel-
selvankreken. Ditdeel met kreken is een Nationaal
Park. Daarnaast bestaat de Biesbosch uit landbouw-
gebied, metnamein hetnoordoostelijke deel van het
onderzoeksgebied. Devruchtbare bodemvanrivier-
kleiis ontstaan door overstromingen van derivieren
indeze delta. Deze gebieden zijningepolderd. Door
hetomringende wateris heteen relatief besloten
gebied. Sommige delen (ook landbouwpolders) zijn
enkel over het water toegankelijk.

Veel plaatsen kenmerken zich door de combinatie
van eenrelatief dunne vruchtbaretoplaag meteen
waterdoorlatende ondergrond van zand. Dit heeft
alsvoordeel datde grond goed waterdoorlatend s,
maar ook daterineenwarme endroge zomer droog-
teverschijnselenkunnen optreden.

De Biesboschis grootschaligverkaveld. Van
oudsherwordter geboerd door akkerbouwers, die
pachtenvan Domeinen of incidenteel van eeninsti-
tutionele belegger. De laatste jaren hebbenveelvan
dezeboerendegrondvan Domeinen kunnen kopen.
Ook zijn er melkveehoudersvan elders die hiervan
Domeinen of van andere eigenaren grond hebben
gekochtenerzich hebben gevestigd.

Het gebied kentvele claims voor andere groene
enblauwe functies. In het westelijk deel van het
gebiedligteen grote claim voor de Ecologische
Hoofdstructuur (EHs). Veel van dit gebied is al
bestaande natuuren wordtdoor Staatsbosbeheer
beheerd of is reservaatsgebied waar boerenvee
laten grazen. Natuurontwikkeling vindtin het noord-
westen (Noordwaard) plaats. De grond hiervoor is
grotendeels aangekochtdoor de Dienst Landelijk
Gebied (pLG). Ditging niet altijd even eenvoudig;
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hethele onderhandelings- en aankoopproces heeft
bijnatienjaarin beslaggenomen. Inhetzuidoosten
wordteen gebied (Aakvlaai) ingerichtvoor recreatie
dathetnatuurdeel van de Biesbosch moet ontlasten.
IndeBiesbosch bevinden zich drie grote drink-
waterspaarbekkens, die eigendom zijn van het
Waterwinningsbedrijf. Er zijn plannen geweest
voor eenvierde en zelfs een vijfde spaarbekken (op
landbouwgrond), maar die zijn nuvan de baan. Op
delocatievan hetvierde spaarbekken zal natuur-
ontwikkeling plaats vinden en dieis onlangs aan het
Nationale Park toegevoegd (De Zuiderklip).

Ook het project Ruimte voor de Rivier dat over-
stromingenvanderivieren moet tegengaan kent
deheleBiesbosch als zoekgebied. Hetis nog niet
bekendin welke mate dit project gaat leiden tot
grondaankopen door de overheid of dat er gewerkt
gaatworden metbeheersovereenkomsten, maar wel
datheteen groteimpact zal hebben op de bedrijfs-
voering. Afhankelijk van de variant die gekozen
wordt zal erin grote delen namelijk geen akkerbouw
meer mogelijk zijn, of zal de landbouw helemaal
verdwijnen. Mogelijkis het gebied ook geschiktvoor
zandwinning. Devergunningen hiervoor worden tot
op heden echter nietdoor de provincie afgegeven.

Doordeveleplannenenclaimsin hetgebiediser
veel onzekerheid op de grondmarkt. Een aantal ten
behoevevandeEHs nog maarrecentverplaatste
boerenliggen nuinhet gebied voor Ruimte voor
de Rivier. Zodra er duidelijkheid ontstaat over de
plannenvoor Ruimtevoor deRivieris de overheid
naar verwachting de enige overgebleven koper. De
onderhandelingen over de prijsvoor de grond, de
beheersvergoedingen en de schadeloosstelling kun-
nendanstarten.

Figuur19. Grondeigendom en transacties Biesbosch
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Figuur2o.Beleid Biesbosch

Bron: Nieuwe kaartvan Nederland/bewerking R P8
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SCHOUWEN
Provincie Zeeland
Gemeente Schouwen-Duiveland

Landbouwgebiedenengrond- Zuidwestelijk akkerbouwgebied (22.200€/ha)

prijzen (2003)

Grondmobiliteit1998-2003 7,4% perjaar. Gemiddelde oppervlakte: 8,0 ha. Gemiddeld

aantal percelen: 93 percelen/jaar

Grootste kopers Familie de Ruijter, Familie Hoogenboom, Familie Stolpe,

Vereniging Natuurmonumenten, Familie Padmos

Hetonderzoeksgebied Schouwen bestaat uit het
westelijke deel van Schouwen-Duiveland, met
uitzondering van hetduinengebied en devroon-
grondenin het uiterste westen. De landbouwkundig
moeilijk bewerkbare gronden liggen langs de zuid-
kustvan heteiland; de betere, 'zwaardere’, gronden
liggenin hethartvan het gebied. Over hetalgemeen
kenthet gebied goede agrarische gebruiksmogelijk-
heden.

Nade watersnoodramp van19s3iserveel grond
uitgegevenvoor zogenaamde ‘saneringsbedrijven’,
met een omvangvan18 hectare per bedrijf. Ditiste
kleinvoor eenrendabele hedendaagse bedrijfsvoe-
ring: boeren zijninmiddels gestopt, hebben gekozen
voor een neventak (kamperen bij de boer kun je bij
veel bedrijvenin het gebied), of zijn veel intensiever
gaanboeren.

Inhetgebiediseenbeperkte claimvanandere
functies, metuitzonderingvan de zuidkust en het
westen.In1999iseenlandinrichting gestart: langs
de zuidkust vindt natuurontwikkeling plaats (‘Plan
Tureluur’) en gebieden in het westen worden
geschikt gemaaktvoor recreatie. Hier vinden
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recreatiebedrijven die uitgeplaatst worden uit het
duinengebied een plek. Intotaal heeft bLG een taak-
stellingvan 8oo hectarein hetgebied. Ditisinmid-
delsallemaal aangekocht, maar er moetin een aantal
gebieden nog geruild worden. Rondom Zierikzee
heeftde gemeente grond gekochtvoor bedrijventer-
reinen en woningbouw. Ook projectontwikkelaars
hebben hier grondpositiesingenomen.

Op deagrarische grondmarktis het nade drukke
periodevan hetbeginvan de landinrichting, momen-
teel rustig. In het oostenvan het gebied staat meer
tekoopdaninhetwesten. De afgelopen jaren heeft
erveel schaalvergroting plaatsgevonden en heb-
ben agrariérs (vaak melkveehouders) van elders
grond gekocht. Hetinplaatsen vanintensieve
veehouderijwordtin de bestemmingsplannen niet
toegestaan. Onderinvloed van de subsidiemoge-
lijkhedenvan derijksoverheid en delandinrichting
zijn er de laatste jaren veel kavelruiltransacties met
meerdere eigenaren in gang gezet. Makelaardij
AcvastVanderSlikke vervult hierin een centrale rol
enheefteen grootdeel van de markt (inclusief regu-
lieretransacties)in handen.

Figuur21. Transacties Schouwen

Bron: Kadaster/bewerking RPB

Figuur22.Beleid Schouwen

Bron: Nieuwe kaartvan Nederland/bewerking R P8
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ZUIDPLASPOLDER

Provincie Zuid-Holland

Gemeenten Rijnwoude, Waddinxveen, Gouda, Moordrecht,

Nieuwerkerka/d Jssel, Rotterdam, Zevenhuizen-

Moerkapelle en Bleiswijk

Landbouwgebiedenengrond- Westelijk Holland (22.700€/ha); Hollands/Utrechts

prijzen (2003) weidegebied (19.100€/ha)

Grondmobiliteit1998-2003 10,0% perjaar. Gemiddelde oppervlakte: 5,3 ha. Gemiddeld

aantal percelen: 127 percelen/jaar

Grootste kopers Familievander Torren, Gemeente Rotterdam,
Fa.Gebr.].J.enA.). Duijndam, Grondbank Zuidplaspolder
(marktpartijen), Am Grondbedrijf v

De Zuidplaspolder ligt tussen Rotterdam, Gouda-
Waddinxveen en Zoetermeer. De polder was eerst
een plassengebied, datis ontstaan door afgraving
vanveenvoor turfwinning.Inde19e eeuw is het
gebied drooggelegd enis de, zeer laaggelegen, pol-
derontstaan. Inhetzuidelijk deel is de bodemdaling,
doorinklinkingvan hetveen, aanzienlijk. De polder
isrechthoekigverkaveld metlange smalle perce-
len. Het zuidelijk gedeelte van de polder bestaat uit
veengronden (minder geschikte landbouwgrond);
hetnoordelijk gedeelte uitkleigronden (goede land-
bouwgrond).

Delandbouw bestaatvan oudsher uit akker-
bouw inhetnoorden engrondgebonden veeteelt
inhetzuiden. De afgelopen 30 jaaris daareensnel
groeiende bedrijfstak bijgekomen: de glastuin-
bouw. Dezeisvooral gelokaliseerd in het midden-
gebied, Nieuwerkerk-Zevenhuizen-Moerkapelle.
Momenteeliserongeveer 400 hectare aan glastuin-
bouw.In1995isinvrijwel hethele gebied voorde
landbouw een landinrichting gestart.

Erzijn heelveel plannen en ruimteclaims voor het
gebied. Het gebied valt sinds de Vijfde Nota en Nota
Ruimte buiten de begrenzingvan het Groene Hart
enisaangeduid als zoekgebied voor woningbouw en
glas. Hetis daarmee de belangrijkste nieuwe ruimte-
lijke uitbreidingslocatie van Zuid-Holland.

DE MARKT DOORGROND

Inhetnoordelijk deel zijn eral langer plannen voor
het Bentwoud, een groot natuur- enrecreatiege-
bied. Gemeenten, provincie, Rijk en maatschap-
pelijke organisaties (23 partijen) hebben zich ver-
enigdinde Driehoek RzG-Zuidplasen hebben een
Interregionale Structuurvisie opgesteld: erligt een
grote opgavevan 200 hectare glastuinbouw, 15.000-
30.000 woningen, 150—-350 hectare bedrijventerrein
en2000-2500 hectare groen en blauw. Provincie
enzesgemeenten hebbenin2004een grondbank
opgericht.

Degrondverwerving door marktpartijen liep
alvervooruitop de plannenvan de overheden.
Projectontwikkelaars, bouwers, beleggers en spe-
culanten hebben de afgelopenjaren op grote schaal
grondenaangekocht. Bouwers en beleggers hadden
bovendien al een gezamenlijke grondbank opge-
richt. De marktpartijen verwerven zich hiermee een
positie aan de onderhandelingstafel. Door de grote
vraag zijn de agrarische grondprijzen hoog, wat leidt
tot strategisch gedrag bijboeren: een grondpositie
betekent machten een goed pensioen. Ze zijn daar-
doorterughoudendin hetverkopenvangronden ze
kunnenvoorwaarden stellen bijverkoop, zoals het
ontvangenvan een extra bedrag bijeen toekomstige
bestemmingswijziging.

Figuur23. Grondeigendom en transacties Zuidplaspolder

Bron: Kadaster/bewerking RPB

Figuur24.Beleid Zuidplaspolder

Bron: Nieuwe kaartvan Nederland/bewerking R P8
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SMILDE

Provincies Drenthe, Friesland
Gemeenten
Landbouwgebiedenen

grondprijzen (2003) weidegebied (17.000€/ha)

Assen, Midden-Drenthe en Ooststellingwerf
Veenkoloniénen Oldambt (14.600€/ha); Noordelijk

Grondmobiliteit1998-2003 2,9% perjaar. Gemiddelde oppervlakte: 4,8 ha. Gemiddeld

aantal percelen: 6o percelen/jaar

Grootste kopers

DienstLandelijk Gebied, Ministerie van Defensie, Familie

vander Werff, MaatschapR.,S.enA.Jorritsma, Fortis

(AMEV)

Hetstudiegebied in Drenthe ligttussen Assen
en Beilen, ten westenvande spoorlijn. Een klein
deel, bij Appelscha, isonderdeel van de provincie
Friesland. Het gebied waaruit Smildeis ontstaan, was
enige eeuwen geleden een ontoegankelijk oord van
moerassen, plassen, hoogveen en heide afgewis-
seld op enkele hogere gedeelten door bos en zand-
verstuivingen. Het gebied werd vanaf de17e eeuw
ontveend enin1y70 werd de Drentse Hoofdvaart
gegraven om de noordelijker gelegen veengebieden
teontsluiten. De langgerekte verkaveling, rechte
kanalen en hetnederzettingspatroon met lintbebou-
wing maken het tot een karakteristiek landschap. In
hetoosten liggen de zand-, heide-, en bosgebieden
het Witterveld en het Hijkerveld; in het noordwes-
tenligt hetunieke veengebied van Fochteloo.
Hetisvan oudsher geenrijklandbouwgebied.
Het gemengde bedrijf overheerste met een vrij
extensief bouwplan. Deintroductie van kunstmest
maakte intensiever gebruik van de grond mogelijk.
Hetisvoornamelijk akkerbouw (aardappels, bieten,
graan), veeteelt komt minder voor en intensieve
veehouderij nauwelijks. De landbouw is groot-
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schaliger geworden en menis de afgelopenjaren

op zoek gegaan naar nieuwe gewassen om te telen,
zoals lelies of pompoenen. De agrarische sector is
een belangrijke economische pijler van de gemeente
Midden-Drenthe.

Er zijn geen grote ruimteclaims voor het gebied.
Stadsuitbreidingvan Assen in zuidwestelijke richting
wordtbeperktdoor hetbestaande natuurgebied
Witterveld en het circuitpark Assen. Aankopen
voor natuur zijn vooral gelokaliseerd bij bestaande
natuurgebieden, zoals het Fochteloér veen. Defensie
heeftgronden aangekocht nabij het schietgebied
Witterveld. Een groot landinrichtingsprojectin het
oostelijk deel van hetstudiegebied is bijna afgeslo-
ten.

De agarische grondmarktin het gebiedis zeer
ontspannen. Deafgelopenjarenisersprakevaneen
dalende markten een geringe grondmobiliteit. De
prijzen zijn gedaald naar onder de twee euro per
vierkante metervoor los land (informatie agarisch
makelaar). Boeren die willen uitbreiden zijn veel
meer geinteresseerd in het kortdurend pachten of
hurenvanland dan hetkopen.

Figuur25. Transacties Smilde
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Figuur26.Beleid Smilde
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Figuur27. Ontwikkeling aantal verhandelde percelen naar studiegebied (1998-2003)
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Figuur28. Verdeling oppervlakte transacties naar studiegebied (1998-2003)
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Figuur29. Verdelingbodemgebruik naar studiegebied (2000) (ha)
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De markt voor grond

op bedrijventerreinen




DE MARKT VOOR GROND OP BEDRIJVENTERREINEN

Inleiding
Na de marktvoorlandbouwgrond, richten we ons nu op die van bedrijven-
terreinen. Ook hier komen weer eerstde processen en de marktwerking
aanbod; gevolgd door twee paragrafen over de marktuitkomsten. Hoewel
dithoofdstuk dezelfde items bespreektals dat over landbouw, wijkt de tekst
binnen die paragrafen op meerdere punten af door de specifieke kenmerken
van de grond voor bedrijventerreinen. Ook hier worden aan heteind van het
hoofdstuk de vier casestudygebieden verantwoord.

InNederland worden verschillende soorten werklocaties onderscheiden.
Naastinformele locaties zoals scholen, ziekenhuizen en solitaire bedrijfs-
gebouwen, zijn er ook formele locaties. Deze werklocaties voor meerdere
bedrijvenzijninhetbestemmingsplanals zodanigaangewezen. Zevallen
uiteenintwee hoofdsoorten: bedrijventerreinen en kantoorparken.

Indithoofdstuk beperken we onstotde bedrijventerreinen. Onder een
bedrijventerrein wordteen terrein verstaan dat vanwege zijn bestemming
geschiktisvoor bepaalde soorten bedrijvigheid, namelijk productie- en dis-
tributiebedrijven: bedrijvenin de sectorenindustrie, groothandel, transport,
logistieke dienstverlening en reparatie. Onder deze omschrijving vallen ook
(delenvan) bedrijventerreinen die gedeeltelijk bestemd zijn en geschikt zijn
voorkantoren (1815 2003). Op bedrijventerreinen vindt ongeveer 30 procent
van alle werkgelegenheidin Nederland plaats (Schuite.a. 2004). Per provin-
ciefluctueertditvan 25 tot 40 procent (zie figuur 30).

Voor productie- en distributiebedrijven op bedrijventerreinen bestaatin
Nederland een duidelijke grondmarkt; voor kantoorgebruikende bedrijven
isereerder eenvastgoedmarkt (Louw1996). Toch kunnen we bij een analyse
van de grondmarktvoor productie- endistributiebedrijven de desbetref-
fende vastgoedmarkt niet negeren. De vraag naar grond wordt namelijk sterk
bepaald dooreigenschappen van de gebouwen op die grond, alsmede door
definanciéle regels daarover. Waar noodzakelijk zal dit aan de orde komen.
Eentweedereden omonstot bedrijventerreinen te beperkenis dat het
grondgebruik door kantoren vele malen kleineris dan door productie- en
distributiebedrijven. De grondmarktvoor kantoren is hierdoor minder
belangrijk voor het ruimtelijk beleid.

In hoeverre is deze grondmarkt gesegmenteerd?
In hettheoretische hoofdstuk zagen we dat er bijeen volledige segmente-
ringvande marktgeen wisselwerkingistussen de ene deelmarktenandere
(deel)markten. Tot op zekere hoogte is de markt voor grond voor bedrijvig-
heid een aparte deelmarkt. Een bedrijf mag zich immers slechts vestigen op
grond die daarvoor bestemd is. Het gevolg is dat er weinig wisselwerking is
metandere grondmarkten.

De marktvoorgrond op bedrijventerreinen




Tochisde marktnietvolledig geisoleerd van andere markten, aangezien
hetmerendeel van hetaanbod van nieuwe bedrijventerreinen plaatsvindt
op grond dievoorheen agrarisch was. Uitbreiding van de grond voor bedrij-
vigheid gaatdus ten koste van hetaanbod van grond voor de landbouw.
Bedrijven kunnen hogere prijzen betalen dan agrariérs, zodat de vraag naar
grondvoor bedrijvigheid de prijs van grond voor landbouw plaatselijk kan
opdrijven.

Devragers
Integenstelling totde markt voorlandbouwgrond, waar meerdere soorten
vragers zijn (landbouwers, overheid, beleggers en ontwikkelaars), iser op
de grondmarktvan bedrijventerreinen één dominantsoortvrager: het bedrijf
datdaar gaat produceren. Soms duikt een tweede soortvrager op, namelijk
een commerciéle ontwikkelaar. Hieronder behandelen we de aspecten die
eenrol spelenvoorde naar grond zoekende bedrijven.

Bedrijven zoeken huisvesting
Productie- en distributiebedrijven zoeken huisvesting; ditkan direct of indi-
rect. In heteerste geval koopt een bedrijf grond en bouwt het er zijn eigen
panden. Inhettweede geval koopt of huurt het bedrijf een nieuw gebouw dat
zowel door eenanderis ontwikkeld, als op grond staat die de ander heeft
gevraagd enverkregen. Ook kan het bedrijf een bestaand gebouw huren of
kopen; degrondisdanallanger geledendooreenander gevraagd enver-
kregen. Deruimte rondom de gebouwen wordt gebruikt voor ontsluiting,
parkeren, opslag, scheidingvan andere gebruikers, enzovoort.

De grootte en de vorm van de gevraagde huisvesting
Bij de aankoop van eenstuk grond en hetbouwen van een pand daarop, staan
hetproductieproces ende -omvang centraal: daaromheen wordt de huisves-
tingontworpen (Van Haveren e.a. 1999). De grootte van het perceel en van
deopstal, alsmede deinrichtingvan het perceel (bebouwingspercentage,
bebouwingsintensiteit, aantal verdiepingen) zijn dus een afgeleide van het
productieproces en het gewenste of voorspelde productievolume.

Hoe meerdevormgevingvan een pandisafgestemd op de wensenvaneen
bepaald bedrijf, hoe kleiner de verkoopwaarde is. De grond kan zijn waarde
wel blijven houden, maar hetis de vraag of naverloop vantijd het pand nog
courantis. Hoewel makelaars bedrijven adviseren aan de toekomstige ver-
koopwaardevanhun pandte denken, doen veel bedrijven dat niet. Zijdenken
datgebouw 10 tot15jaar te gebruiken, waarna de waarde sowieso is afge-
schreven.

Hetafstemmen van de huisvesting op de productieis met onzekerheden
omringd. Hetbedrijf hoopt op groei, maar weet niet of en wanneer die zal
komen. Omdat hetnu al ruimte wil reserveren voor uitbreiding, vragen som-
mige bedrijven een optie op hetaangrenzende perceel. Hetopenhouden
van groeimogelijkheden vergt geen grote investering: de prijs van grond is
betrekkelijk laag (zie hieronder).
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Figuur3o.Percentage arbeidsplaatsen op bedrijventerreinen naar provincie (1996 en2003)
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De casestudy’s laten zien dat de aanbieders van percelen (in de door ons
bestudeerde gevallen waren zij allemaal gemeenten) niet happig zijn op deze
strategie, omdat ze leidt tot extensief en inefficiént ruimtegebruik. Toch blij-
ken bedrijven erin te slagen om meer grond te kopen danin eersteinstantie
nodigis. Grote bedrijven metveel werknemers (Tilburg) slagen hier eerder
indankleine bedrijven, en op bedrijventerreinen waar de grond moeilijk
uitgeefbaaris (Den Helder), komthetsneller voor danin gebieden waar de
vraaghoogis.

De prijselasticiteit van de vraag
De huisvesting is voor het bedrijf een productiemiddel, netals bijvoorbeeld
arbeid, kapitaal en halffabrikaten. Als het bedrijf zijn vraag hiernaar laat bepa-
len zoals zijn vraag naar andere productiemiddelen, is de hoeveelheid grond
die hetvraagtafhankelijk van de prijs ervan. In dat geval kan het bedrijf ook
eenrationele bedrijfseconomische afweging maken over het aanschaffen
van meer of minder grond ten opzichte van het bezitten van meer of minder
kapitaal, arbeid, enzovoort. Grond maakt dus deel uitvan de productiefunctie
van het bedrijf.

De mate waarin de door het bedrijf gevraagde hoeveelheid grond afhan-
kelijkis van de prijs, hangt mede af van hetaandeel van de uitgaven aan grond
in detotale uitgaven van een bedrijf. Ditis klein: in 2002 slechts 1,8 procent
vande totaleinvesteringen in vaste activa (CBS 2004)". De commerciéle
noodzaak om afwegingen te maken tussen grond en kapitaal of tussen grond
enarbeidisdaarom gering; ook geringis de noodzaak grond zo efficiént
mogelijk te gebruiken. Hierdoor is te verwachten dat bij de huidige prijzen de
hoeveelheid gevraagde grond betrekkelijk ongevoeligis voor de prijs.>
Devier casestudy’s bevestigen dit beeld. De vraagprijs voor grond op een
terreinisvoor een bedrijf zelden aanleiding om elders grond te gaan zoeken.
Een bedrijf zoekt grondin de eigenregio; lagere prijzenin andere regio’s
verlokken nauwelijks. Eén bedrijf koos een secundaire locatie op een terrein,
omdat de beste locatie (een zichtlocatie) te duur was. Vervolgens liet dat
bedrijf een zeer duur enrepresentatief gebouw op hetterrein neerzetten.
Achteraf had het spijt van deze keuze. De extra kosten die gemoeid waren
met de zichtlocatie, waren immers marginaal in het totale financiéle plaatje.

De gevraagde eigenschappen
Naast de grootte zijn ook de eigenschappen van het perceel van belang. Er is
weinig bekend over de mate waarin bedrijven behoefte hebben aan de ver-
schillende kwaliteiten. Voor bedrijven zijn waarschijnlijk de eigenschappen
belangrijk die kunnen worden omschreven als de ‘kwaliteit van hetterrein
zelf’: het uiterlijk, de staatvan onderhoud, de openbare ruimtes en de ste-
denbouwkundige inrichting. Sommige bedrijven geven echter de voorkeur
aaneenverouderdterrein, dater misschien minder aantrekkelijk uitziet,
maar wel goedkoperis. Als representativiteit voor de bedrijfsvoering niet
belangrijkis, vindt het bedrijf het namelijk niet nodig om hiervoor te betalen.
De kwaliteit van de meeste bedrijventerreinenin Nederland is overigens
redelijk.
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1. Devolgende bedrijfstakken
(s811993) zijn hierin meegeteld:
01412, 20302,28110,35300, 45112,
45120, 45211, 45231, 45310, 45320,
45331,454, 51537, 7011,70204,
74,90001,90003, 90004, 93011,
93012. Bedrijfstakken die kantoor-
achtige dienstenverlenen zijn niet
meegeteld.
2.Tochisteziendatindepro-
vincies waar de grondprijzen het
hoogste zijn, bedrijven de grond
het meestintensief gebruiken
(cpB2002). Hetisechterniette

zeggen welke oorzaakisen welke

gevolg.

Veel bedrijven hechten groot belangaan beveiliging. Ze sluiten, hetliefstmet  3.Informatie makelaar bedrijfson-
meerdere bedrijven tegelijk, een overeenkomst met particuliere bewakings- roerend goed.
diensten om hetterrein te bewaken. Samenwerking tussen bedrijven komt
ook vaak voor bijhetverzorgen van de bewegwijzering op het terrein.

Eenanderedoor bedrijven gevraagde eigenschap van een perceel is vrij-
heid van beperkingen. Bedrijven geven de voorkeuraan een terrein waar
nietallerlei gebruiks-, bebouwings- en milieuvoorschriften van kracht zijn.
Zevermijden deze ongewenste beperkingen dus door eenlocatie te kiezen
op eenterrein waar beperkingen hen niet belemmeren: zware bedrijvigheid
vestigt zich op een daarvoor bestemd terrein (bijvoorbeeld Kievitsmeent);
lichte en moderne bedrijvigheid op eenterrein zoals De Brand; bedrijven
verhuizen uiteen woonwijk waar de bewoners klagen over vrachtverkeeren
ander overlast.

Als laatste eigenschap waar bedrijven naarvragen, noemen we de locatie:
hieronder vallen bijvoorbeeld de bereikbaarheid over de weg, parkeermoge-
lijkheden, aanwezigheid van geschikt personeel, een representatieve omge-
ving en telecommunicatievoorzieningen (Louw e.a. 2004). Bereikbaarheid
overdewegisvoor de meeste bedrijven de belangrijkste kwaliteit: mede-
werkers en klanten moeten het bedrijf kunnen bereiken, en het bedrijf moet
zelf zijn klanten kunnen bereiken.

Op Vossenberg-West lopen bedrijven tegen de grenzen van bereikbaar-
heid aan. Dagelijks staan er volgens de gemeente files van en naar het terrein
omdat de ontsluitings(ring)weg nog niet gereed is. Op De Brand is om vei-
ligheidsredenen ervoor gekozen maar één ontsluiting op de hoofdwegaan
teleggen: ook dat leidttotfilesin hetspitsuur. In specifieke gevallen zijn ook
andere vervoersmodaliteiten belangrijk. Op Kooypunt (Den Helder) bevindt
zich een aantal bedrijven dat gerichtis op de offshore-industrie. Elkaars nabij-
heid en de nabijheid van een (helikopter)luchthaven zorgen voor efficiéntie-
voordelen. Andere bedrijvenin Den Helder willen zich juist niet verplaatsen
naar Kooypuntomdat er geen haven metoverslagpuntis: andere terreinen
binnen de gemeente hebben die mogelijkheid wel.

Deoverhedenvinden nogandere kwaliteitsaspecten belangrijk, zoals
duurzaam enintensief gebruik enindustriéle ecologie. Of bedrijven deze
kwaliteiten wel of niet belangrijk vinden voor hun perceel is niet bekend;
mogelijk worden dergelijke aspecten door veel bedrijven niet gevraagd.

Het merendeel van de vragers vraagt binnen de eigen regio
Het merendeel van de bedrijven dateen perceel op een bedrijventerrein
vraagt, zoektenvindt de gewenste eigenschappen binnen eenklein bereik.
Hier zijn twee redenen voor. Ten eerste wil een bedrijf de al opgebouwde
relaties binnen zijn eigen regio niet breken. Met name belangrijk is dat de
eigen werknemers worden behouden. (Het omgekeerde kan ook het geval
zijn: een makelaar vertelde ons dat bij de weinige bedrijven die wel een
locatiein een andere regio zoeken, de reden kan zijn om de bestaande werk-
nemers kwijt te raken!) De tweede reden is datde voorzieningen eninfra-
structuur die een bedrijf zoekt, vrijwel overalin Nederland en op een redelijk
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niveau beschikbaar zijn. Daarom wint een bedrijf niet veel als hetin een
andereregio gaat zoeken. Het gevolg s dat de vragers naar grond meestal uit
dezelfde gemeente komen, of uitaangrenzende gemeenten, als waar het ter-
rein zich bevindt (Louw e.a.2004).

De marktvoor grond voor bedrijvigheid is dus voornamelijk een regionale
markt. Ditwordtgeillustreerd met hetterrein Kooypunt: bij gebrek aan
vragersinderegio probeert de gemeente vragersvan elders aan te trekken,
maar dat lukt nauwelijks. Locaties boven de lijn Alkmaar-Hoorn zijn voor veel
op Amsterdam en de Randstad gerichte bedrijven nietinteressant.

Vragers van buiten de regio
Deweinige vragers van buiten de regio die er zijn, zijn in alle gevallen grotere
bedrijven. Vaak laten deze bedrijven zich door een gespecialiseerd bureau
adviseren over locaties binnen heel Nederland. Ze zijn te verdelenin twee
typen: hetene komtuithetbuitenland en heeft geen binding met welke regio
in Nederland dan ook; hetandere komt uiteen andere regioin Nederland die
nietaan zijn locationele eisen voldoet.

Internationale bedrijven moeten eerst worden overgehaald om voor
Nederland te kiezen; bij deze acquisitie spelen Ez-cBIN (Economische Zaken
en Commissariaat Buitenlandse Investeringen in Nederland) en regionale
samenwerking een belangrijke rol. Hebben ze besloten naar Nederland te
komen, dankiezen ze vervolgensvoor eenregio; de exacte locatie is voor
henvanveel minder belang.

Hettweede type kan een bedrijf zijn dat een bijzonder soort terrein wil
hebben dat niet overal wordtaangeboden: bijvoorbeeld voor zware indu-
strie, zoals Kievitsmeent. Of het kan een bedrijf zijn met zeer specifieke eisen
dieweiniglocatiesin Nederland aanbieden: bijvoorbeeld aanlevering voor
de offshore-industrie, zoals hetterrein Kooypunt.

Vragen meerdere footloose-bedrijven eenterreinin een bepaalde regio,
dan kunnen ze de prijsvormingin die regio beinvioeden. Ze kunnenimmers
‘shoppen’bijverschillende gemeenten. Als meerdere aanbieders footloose-
bedrijven willen aantrekken en elkaar gaan beconcurreren, zal ditde grond-
prijslaaghouden. Dergelijke bedrijven komen echter maar weinigvoor en dit
soort concurrentie heeft waarschijnlijk maar een klein effect op de prijzen.

In hoeverre is de vraag gesegmenteerd?
In Nederland zien we een (lichte) segmentering van de vraag. Bedrijven zoe-
ken weliswaar een perceel en/of gebouw dat het beste bij hen past, maar dat
hoeftniette betekenen datelk perceel of gebouw anders moet zijn; de vraag
van meerdere afzonderlijke bedrijven kan samenvallen. Oftewel: hetene
soortgebouw of perceel kan aan de eisen van meerdere bedrijven voldoen.
Ditkomt bijvoorbeeld voor bij logistieke bedrijven, en hetis te vergelijken
met kantoorgebruikende bedrijven, diein elk standaard kantoorgebouw
kunnen trekken.

Ookkan het zijn dat bedrijven binnen een segmentvoordeel hebben van
locaties die bij elkaar liggen. Bijvoorbeeld, een bedrijf dat grote verkeers-
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stromen veroorzaakt, hoeft geen klachten te vrezen van buurbedrijven die
eveneens grote verkeersstromen genereren.

Inhetlaatstgenoemde geval kan eenaanbieder hierop inspelen en deze
marktsegmentering versterken. Hij ontwikkelt dan bedrijventerreinen die
uitsluitend worden aangeboden aan bedrijven met dezelfde eisen. Zo kan
segmentering ontstaan door enkel grond aan te bieden aan distributiebe-
drijven, door speciaal terreinen voor zware industrie aan te leggen, door een
terrein te ontsluiten naar zee (zeehaventerreinen) of door een hoog peil van
voorzieningen en onderhoud na te streven (hoogwaardige terreinen). Dit
gebeurtook wel, maar hetvalt op datgemengde terreinen nog steeds het
meestin trek zijn. Blijkbaar hebben bedrijven geen behoefte aan voorzienin-
gendiede grondprijs verhogen, of zijn ze bang dat ze bij eventuele verkoop
minder makkelijk een koper kunnenvinden.

Zodra heteconomisch slechter gaat, is het lastiger om een bestaande seg-
menteringvan hetaanbodin stand te houden. Zodra een bedrijf wil vertrek-
ken enwil verkopen, is ook de aanbieder van het terrein erbij gebaat dat dit
lukt. Als een bedrijf uiteen ander segment het terrein wil kopen, zijn zowel
deverkopendeals de kopende partijentevreden; het gevolgis dat de seg-
mentering minder wordt.

Andere vragers dan de eindgebruiker
Naastde bedrijvenis er éénandersoortvrager naar grond op bedrijventerrei-
nen: commerciéle partijen die de grond direct of indirect aan de finale gebrui-
ker—hetbedrijf—willen aanbieden. Omdat zij handelen vanuit commerciéle
motieven, is hette verwachten dathun vraagwel voor de prijs gevoelig is.
Deze groep vragersis echter minder grootdan die van de directe gebruikers
(de bedrijven), waardoor het deze laatsten zijn die de prijsvorming bepalen;
commerciélevragers zijn eerder price-takers dan price-makers. Aangezien
dezevragersookeen belangrijkerol spelenals aanbieders, worden zein de
volgende paragraaf nader besproken.

Deaanbieders
Deaanbiedervaneen perceel grond op een bedrijventerreinisin eerste
instantie diegene die hetinitiatief heeft genomen om hetterrein aan te leg-
gen: hette kopen, hetbouwrijp te maken en hetinterichten. Intweede
instantie, als hetterrein wordt geherstructureerd, zijn erandere aanbieders
die de percelen kunnen uitgeven.

De gemeente
InNederlandis de gemeente de voornaamste aanbieder van bedrijventer-
reinen:van bijna 8o procentvan hetoppervlak. Gemeenten hebben hiereen
belangrijke redenvoor: ze willen voorwaarden scheppen voor productie
enwerkgelegenheid. Grond (als productiemiddel) moet dus beschikbaar
zijnvoor hetvoortbestaan en de groeivan bestaande bedrijven en ook voor
bedrijven dievanbuitenkomenenzichin de gemeente willen vestigen.
Nederlandse gemeenten zien hetals hun taak om altijd een voorraad bouw-
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rijp bedrijventerrein ‘terstond uitgeefbaar’ te hebben, en daarnaast eenvoor-
raad achter de hand te hebben die nog niet bouwrijp is. Nederlandse gemeen-
ten doen datal tientallen jaren; de vier gemeenten die wij hebben onderzocht
eveneens.

We zijnin onze casestudygebieden nagegaan of de gemeente als aanbie-
der concurreerde metandere aanbieders, maar dit bleek nauwelijks voor te
komen. InDenBosch was een commerciéle ontwikkelaar met een eigen ter-
rein begonnen (De Herven), maar dit werd op een gegeven moment door de
gemeente overgenomen. In Tilburgis een commerciéle ontwikkelaar actief,
maar hoewel bedrijven zich wel op de betreffende locatie willen vestigen,
gaan zij niet over tot kopen. Blijkbaar sluiten de prijs en de voorwaarden niet
op elkaar aan (zie hieronder).

Hetaanbiedenvan bouwrijp gemaakte grond s financieel riskant, wie dat
ook doet. Erisimmers een grote voorinvestering nodig, die pas bij het uitge-
venvande grond kan worden terugverdiend. Onze casestudy’s lieten zien
hoe groot hetfinanciélerisico kan zijn: in Tilburg maakt de gemeente grote
verliezen op Vossenberg-Westenin Den Helder blijken veel minder bedrij-
ven geinteresseerd te zijn in vestiging op Kooypunt dan waar ruimte voor is.
Degrondisdoor de gemeente aangekochtvoor de geplande groeivan Den
Helder. Nu de groei uitblijft, is er ook veel minder vraag naar bedrijven-
terrein.

Alseen gemeente een bedrijventerrein aanlegt, kan er een spanning
ontstaan tussen het gemeentelijke grondbedrijf en de gemeentelijke afde-
lingvoor economische zaken. Het grondbedrijf is verantwoordelijk voor de
financiéle kanten de afdelingeconomische zaken voor het bereiken van de
economische en werkgelegenheidsdoeleinden. In economisch mindere tij-
denkan hetgrondbedrijf het financieel wenselijk vinden om percelen snel uit
te geven, terwijl de bedrijven die de grond kopen niet passen bij de beleids-
doeleinden die de afdeling economische zaken voor dat terrein had gesteld:
bijvoorbeeld uitsluitend grote percelen of uitsluitend logistieke bedrijven.
Definanciéle belangenvan de gemeente alsaanbieder kunnen zo dus conflic-
teren metandere doeleinden van de gemeente.

Andere aanbieders van grond
Momenteel wordtongeveer 20 procentvan het totale aanbod van grond voor
bedrijvigheid door commerciéle ontwikkelaars aangeboden. Hun belang-
stellingis meestal niet dezelfde als dievan gemeenten. Als een commerciéle
ontwikkelaar zich als aanbieder opstelt, wil hij meestal ook het bedrijfs-
gebouw bouwen. Het bezitten van grond is dus een middel om te kunnen
bouwenvoor 6f de eindgebruiker 6f ‘voor de vrije markt’, dat wil zeggen:
bouwen zonder te weten wie het pand zal kopen. Alleen het kopen van ruwe
bouwgrond, die bouwrijp maken en als bouwpercelen verkopen, brengt niet
veel winstop, zeker niet gezien de grootte van derisico’s; wanneer de perce-
lenverkocht zullen worden, is onzeker.

Inde doorons onderzochte casussen komen twee voorbeelden van com-
merciéle ontwikkelingvoor die exemplarisch zijn voor ontwikkelaars die
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wel willen bouwen voor de vrije markt, maar waar dit toch niet van de grond
komt. In het eerste geval (Ede) kocht een ontwikkelaar grond op een terrein
(De Vallei) datdoor de gemeente werd uitgegeven. De gemeente kon voor
ditterrein onvoldoende eindgebruikersvinden en verkocht de grond om de
financién te dekken. Het was de bedoeling dat de ontwikkelaar voor de vrije
marktzou bouwen. De ontwikkelaar is hierop ingegaan omdat de locatie
goed is, maar tot nu toe heeft hijnog niets gebouwd.

Ookinhettweede geval (Tilburg) wilde de ontwikkelaar voor de vrije
marktbouwen. Hij kochtde grond op eenterreindirectaan (nietvan de
gemeente). De ontwikkelaar wilde de grond inclusief gebouwen aanbieden
aan bedrijven. Totop heden gaan bedrijven hier echter nietopin. Volgens de
plaatselijke makelaaris er vanuit bedrijven wel interesse voor de locatie, maar
nietvoor de ‘gedwongen winkelnering’.

Ditkomtregelmatigvoor: ontwikkelaarsvinden hetriskantom grond te
kopenentebouwenvoordevrije markt; ze bouwen lieverin opdrachtvan
een eindgebruiker. Veel bedrijven willen dat echter niet. Zij willen een per-
ceel kopenen zelf een bouwer kiezen, eerder dan wat zij zien als ‘gedwongen
winkelnering’.

Het particulier aanbieden van grond voor bedrijvigheid kan ook op andere
manieren enkleinschalig plaatsvinden. lemand kan bijvoorbeeld slechts een
of twee aparte percelen op een zogenaamde informele locatie hebben: dat
wil zeggen niet op een bedrijventerrein. Of een bedrijf kan zijn pand verla-
ten, waarna hetpandis gesloopt en de grond opnieuw wordt uitgegeven. Dan
wordtde grond meestal viaeen makelaar aangeboden. Het kan zijn dateen
vrager een door particulieren aangeboden perceel aantrekkelijker vindt dan
eendoor de gemeente aangeboden perceel, wanthier zijn geen beleidsdoe-
lenaanverbonden, zoals hogeintensiteit. Incidenteel door particulieren aan-
geboden percelen zijn bovendien vaak goedkoper dan door een gemeente
aangebodenterreinen, omdatin de grondprijs niet de kosten zijn opgenomen
voor ontsluiting en andere voorzieningen.

Het verkrijgen van de benodigde ruwe bouwgrond
Wil een gemeente of ontwikkelaar bedrijventerreinen aanbieden, dan moet
ze eerstde daarvoor benodigde ruwe bouwgrond aankopen. Die ruwe
bouwgrond wordt meestal gekochtvan een agrariér. De agrariér verkoopt
indien toegestaan aan de hoogste bieder, of dat nu een gemeente of een ont-
wikkelaaris. In de praktijk komt het niet zo vaak voor dateen commerciéle
ontwikkelaar ruwe bouwgrond koopt, omdat hij, zoals hierboven al uitge-
legd, hetrisico liever niet aangaat.

Alseen gemeente en ontwikkelaar in hetzelfde stuk grond zijn geinte-
resseerd, kan de gemeente haar macht laten gelden om de grond te ver-
werven. De gemeente heeft namelijk bevoegdheden om grond te kopen
dieeen particulier nietheeft: de Wet voorkeursrecht gemeenten en het
onteigeningsrecht.nde onderzochte casestudy’s zijn deze bevoegdheden
nauwelijks gebruikt (alleen op Kievitsmeent heeft de gemeente haar voor-
keursrechtingezet). Reden hiervoor is dat concurrentie met commerciéle
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partijen nauwelijks voorkomtin deze sector; bedrijventerreinen leveren
relatief nietzo veel geld op, waardoor commerciéle ontwikkelaars minder
geinteresseerd zijn. Gemeenten zetten hun bevoegdheden meestal wel in
bij de winstgevende woningbouwlocaties, om zo de ontwikkelaars voor te
kunnen zijn.

Inde casestudy’s bleek hetvoor gemeenten lang niet altijd gemakkelijk aan
ruwe bouwgrondte komen. Of de grond lagin een andere gemeente die niet
wilde meewerken (De Brand), of de grond was in bezit van een boer die niet
wilde verkopen (Vossenberg-West). In eenincidenteel geval was grond
al door een ontwikkelaar gekocht die niet met de gemeente wilde meewer-
ken.

We kwamen geen gevallen tegen die zijn te vergelijken met wat midden
jaren negentigvan devorige eeuw op woningbouwlocaties gebeurde, name-
lijk dat een machtige commerciéle ontwikkelaar grond op een aangewezen
bouwlocatie had gekocht met hetvoornemen om die grond zelf te ontwik-
kelen. De gemeente blijft, voorlopig, de baas op de markt voor grond voor
bedrijvigheid in haar eigenregio.

Aanbieders van gebouwen
Grond waar een kant-en-klaar gebouw op staat kan door verschillende par-
tijen worden aangeboden. Zo kan er een ontwikkelaar zijn die grond heeft
gekochtendaarop voordevrije markteen productieruimte heeft gebouwd.
Datkomtnietvaak voor, onder andere omdat bedrijven zeer specifieke eisen
kunnenstellen aan hun pand. Daarnaast kan een bedrijfsruimte, al dan nietvia
een makelaar, worden aanboden door de eigenaar van dat gebouw, die wil
verkopen of verhuren omdat hij zelf gaat verhuizen. Vaakis het pand dan niet
courant, waardoor de prijs lager ligt. Ook kan de aanbieder een verhuurder
of belegger zijn; hij heeft gebouwen specifiek voor die doelenin bezit. Als
laatste noemen we de overheidsinstantie als aanbieder van bedrijfsgebou-
wen, zoals de gemeente of een semi-overheids-ontwikkelingsmaatschappij:
in ons casestudygebied Den Bosch verhuurtde 8im (Bossche Investerings-
Maatschappij) soms panden.

Bedrijfsgebouwen worden nietvaak te huur aangeboden, maar de uitzon-
dering bevestigt de regel. Hoewel de meeste bedrijvenimmers de voorkeur
gevenaan kopen, blijken logistieke bedrijven en bedrijven met een hoog
percentage kantoorruimte vaker te huren (Stec Groep 2003). Hun eisen zijn
namelijk betrekkelijk standaard, waardoor er minder risico kleeftaan hette
huuraanbiedenvan panden dievoor hen geschikt zijn.

De gemeente Tilburgen de acquisiteur voor Den Helder gaven aan dat
ook grote buitenlandse bedrijven eerder geneigd zijn te huren. Ditis over-
eenkomstigde algemene bevindingen uithetonderzoek van de Stec Groep:
buitenlandse bedrijven hurenvaker een pand dan Nederlandse bedrijven.

De prijselasticiteit van het aanbod

Deverschillende soorten aanbieders reageren verschillend op prijzen en
risico’s. De gemeente als aanbieder laathaaraanbod niet door de prijs bepa-
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len: een hogere prijs lokt geen extraaanbod uit, een lagere prijs leidt niet tot
eenkleineraanbod (mits de prijs niet ver onder de kostprijs valt). Een com-
merciéle aanbieder is hier gevoeligervoor. Ook kan een gemeente het zich
veroorloven om meer risico’s te aanvaarden dan een commerciéle aanbieder.
Dathet merendeel van de grond voor bedrijvigheid door gemeenten wordt
aangeboden, leidtertoe dat meer grond wordt aangeboden dan als commer-
ciéle partijen die markt zouden beheersen.

Concurrentie tussen aanbieders
Tussen verschillende aanbiedersis concurrentie mogelijk. Vragers kunnen
immers grond zoeken op bedrijventerreinen, maar ook op andere locaties,
bijvoorbeeld binnen de bebouwde kom op een zogenaamde informele
locatie.

Inde praktijk van onze casestudy’s kwam die concurrentie weinig voor. Het
merendeel van de grond wordt door de gemeente aangeboden. Wanneer ze
meerdereterreineninaanbod heeft, zijn diteerder terreinen die elkaar aan-
vullen dan dat ze elkaar beconcurreren (de gemeenten voeren een beleid van
segmentering).

Ook mogelijkis dataanbod vanuit de ene gemeente concurreert metaanbod
uiteenandere gemeente. Gemeentenin dezelfde regio—inieder gevalinde
casestudygebieden—spreken echter vaak met elkaar af dat zij hun aanbod
op elkaar afstemmen en zich onderling niet zullen beconcurreren op prijs of
andere uitgiftevoorwaarden, ook niet door elkaars bedrijven ‘af te snoepen’.
Voor zover de gemeenten in deregio elkaar wel beconcurreren, voeren zij
die strijd door bedrijven (niet openlijk) gratis of goedkope secundaire voor-
waarden te bieden, zoals een goede ontsluiting van het terrein.

Ineenenkel geval is er wel sprake van concurrentie tussen gemeenten.
Het gaatdan om hetaantrekken van bedrijven die van buiten de regio komen.
Wanneer een gemeente erg graag wil dat een bedrijf zich binnen haar gren-
zen vestigt, kan ze dat bedrijf een perceel aanbieden vooreen lagere prijs dan
gebruikelijk, maar ditis dan wel een schending van de kartelafspraken met
andere gemeenten.

Aanbiedersvan grond zijn ook in concurrentie metaanbieders van bestaande
gebouwen. Het zijn echter meestal alleen kleine en startende bedrijven die
overwegen een bestaand gebouw te kopen. Daarnaast komt het kopenvan
een bestaand gebouw in beeld als het economisch slechter gaat, althans dit
kwamenwetegenin Tilburg; er werd de laatste tijd minder automatisch
gekozenvoor nieuwbouw op uitleglocaties en de mogelijkhedenvoor het
aanpassenvan bestaande bouw werd eerder onderzocht.

Interactie tussenvraagenaanbod
Eenvragerisop zoek naareen aanbieder en andersom. Figuur 31geeftaan
hoe een bedrijf de wegvindt naar een perceel op een bedrijventerrein. Op
deze wegkan het bedrijf bepaalde bemiddelaars en belangenbehartigers
tegenkomen, direct of indirect.
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Gemeenten als bemiddelaar
Veel gemeenten zien hetals hun taak bedrijven aan huisvesting te helpen,
en zijhebben daarvoorvaak een bedrijfscontactfunctionarisin dienst. Deze
geeftbedrijvenadvies eninformatie over de plaatselijke voorzieningen,
mogelijkheden, enzovoort.

Vaak gaan gemeenten nog een stap verder. Zijomarmen het beleid van
zorgvoor het bedrijfsleven en stellen zich op als een soort nutsbedrijf dat
allesdoetom ervoor te zorgen dat bedrijven passende huisvesting krijgen.
Zescheppen zonder winstoogmerk de productievoorwaarden voor ‘hun’
bedrijven. Gemeenten beschouwen hetals een bestuursblamage als een
bedrijf geen grond van de gemeente kan kopen tegen een redelijke prijs.
Sommige gemeenten gaan nog verder dan deze nutsbedrijffunctie entreden
opalshulpverleners, een soort maatschappelijk werkers voor bedrijven. De
gemeente bemiddelt bijvoorbeeld tussen bedrijven die van huisvesting wil-
lenruilenenzorgtervoor dateen ketenvan verhuizingen tot stand komt. De
bedrijfscontactfunctionaris houdt zich hierbij op de hoogte van het wel en
weevan bedrijvenin de gemeente en onderhoudt contacten met makelaarsin
bedrijfsonroerend goed (80 G).

Sommige bedrijven maken hier graag gebruik van. Ze verwachten deze
dienstverleningvan hun gemeente enklagen als ze die tekort vinden schie-
ten; bijvoorbeeld als ze niet meteen een perceel kunnen kopen dataan hun
eisenvoldoet.

Samenwerkingsverbanden tussen gemeenten als bemiddelaars
Inveelregio’svan Nederlandis er een samenwerkingsverband tus-
sen gemeenten: gemeenten maken onderling afspraken over zaken als
uitgifteprijzen en over hetsamen optreden om bedrijven van buiten de
regio aan te trekken. Ede werkt bijvoorbeeld samen met Veenendaal in de
Interprovinciale Structuurvisie Ede-Veenendaal (1sev) en met Wageningen,
Rhenenen Veendaal (WERV).

Soms probeertde provincie de gemeenten in dezelfde regio te overtuigen
van hetbelangvan samenwerking. De provincie Noord-Brabant heeft het
Waalbos-verband opgericht waar onder andere Den Bosch, Waalwijk en Oss
aan meedoen. De provincie kan als machtsmiddel om gemeenten te laten
samenwerken, haar bevoegdheidinzetten om bestemmingsplannen voor
bedrijventerreinen niet goed te keuren.

Dezeintergemeentelijke samenwerking leidt soms tot discussie over het
optredenvandeoverheidsactoren. De gemeente voert met het bouwrijp
maken en uitgeven van grond namelijk economische activiteiten uit, en'is
daarmee een marktpartij. Alsde gemeentenin een regio ditin onderlinge
afstemming doen, is er sprake van kartelvorming, watin hetalgemeen
inNederland verbodenis. Een bedrijf dat grond binnen de Netwerkstad
Twente wilde kopen, heeft hierover een klachtingediend bijde Nederlandse
Mededingingsautoriteit (Nma). De Nma heeft na een vooronderzoek beslo-
ten geen mededingingsrechtelijk onderzoek te starten naar het gezamenlijk
grondbeleid; inditgevalinclusief afspraken over uitgifteprijzen. Bepaald is
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Figuur31. Keuzeproces naar perceel op bedrijventerrein
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datgemeenten hierover afspraken mogen makenindien dit nodigisvoor het
uitvoerenvan hun publieke taken.

Andere bemiddelaars en belangenbehartigers
Inde grotere steden zijn er vaakin bedrijfshuisvesting gespecialiseerde
makelaars: zij kunnen bemiddelen tussen het bedrijf dat om grond vraagten
diegene die grond aanbiedt. Hun plaatselijke kennis kan voor die bedrijven
zeer waardevol zijn. Vaak verwijzen ze vragende bedrijven door naar de
gemeente. De plaatselijke Kamervan Koophandel behartigt de belangen van
het bedrijfsleven, door druk uitte oefenen op de gemeente opdater voldoen-
deaanbodvanterreinenis.

Het gehanteerde coérdinatiemechanisme
Inhettheoretische hoofdstukis onderscheid gemaakt tussen drie verschil-
lende coérdinatiemechanismen die vraagen aanbod op elkaar afstemmen:
prijs, vertrouwen en opgelegde regels. Hoewel er een prijs wordt betaald,
speeltprijsals coérdinatiemechanisme geen grote rol op de grondmarktvan
bedrijventerreinen. Als prijs het mechanismeis, dan verandert de prijs name-
lijk totdat de omvang van devraag gelijk is geworden aan de omvangvan het
aanbod, endatis op deze grondmarkt niet het geval.

Devoornaamste manier waarop coérdinatie plaatsvindt, is via vertrou-
wen: bedrijven vertrouwen erop dat gemeenten bedrijventerreinen ter
beschikking zullen stellen tegen een redelijke prijs. Gemeenten doen dat
enzijverdelende gronden ondervragende bedrijven volgens regels die aan
het gemeentelijke beleid zijn ontleend. Ditis een opvallend verschil met
de Nederlandse praktijken op de grondmarktvoor landbouwgrond. Op die
grondmarktkomen alle coérdinatiemechanismenvoor.

De gevolgen voor de grondmarkt
De manier waarop vragers en aanbieders met elkaarin interactie komen,
heeft gevolgenvoor de grondmarkt. Een goede bemiddelingvermindertde
frictie op de markt en devragers kunnen gemakkelijker aan grond komen
dieaanhunwensenvoldoet. In de huidige situatieis het voor een bedrijf dat
zich ergens wil vestigen, betrekkelijk eenvoudigeen aanbieder tevinden; in
de meeste gevallenis dat de gemeente. Kamers van Koophandel willen het
aanbod ruim houden. Provincies en regionale samenwerkingsverbanden
proberen hetaanbodte coérdineren, wat tot een kleiner maar meer gericht
aanbod moetleiden.

De relevante wetsregels

Regels voor het aanleggen van een terrein
Hetaanleggenvan een bedrijventerreinis aan veel verplichte, publiekrech-
telijke regels gebonden, waar de betrokkenen zich meestal aan houden. In
een bestemmingsplan moetde grond eerstde bestemming ‘bedrijvigheid’
krijgen, andersis hetverboden daar een bedrijfspand te bouwen. In het
bestemmingsplan staan mogelijk ook voorschriften over gebruik en bebou-

DE MARKT DOORGROND

wing, milieucategorie (milieuzonering) en een beeldkwaliteitsplan met
stedenbouwkundige vereisten (dit betrof bijvoorbeeld Kievitsmeent) en de
watertoets (sinds kort opgenomen in een verplichte waterparagraaf). Het
bestemmingsplanis meestal eerder globaal dan gedetailleerd vastgesteld, om
de gemeente en bedrijven meer flexibiliteit te geven. Op die manier wordt
hetaanbod minder specifiek. Ditwas het geval bij alle terreinen die wij heb-
benbestudeerd.

Andere wettelijke eisen die bijhet aanleggen van een bedrijventerrein een
rol kunnenspelen, zijn de wet geluidshinder, de milieu-effectrapportage, de
Vogel- en Habitatrichtlijnen (recentelijk verwerkt in de Flora- en Faunawet)
ende milieuvergunning.

Bovenstaande regels maken dathetlanger duurtvoor de gemeente haar
bedrijventerreinen kan aanbieden, maar het nalevenvanderegels zorgter
ookvoordathethele proces minder riskant wordt. De gevallen waarin de
regels zijn genegeerd of slordig zijn uitgevoerd, hebben uiteindelijk tot grote
vertragingen geleid; zelfs tot het stopzetten van de aanlegvan het terrein.
Voorbeeld hiervan zijn de regels rondom de Habitatrichtlijngebieden. Datde
aanwezigheid van de korenwolf de voorbereidingen voor hetaanleggenvan
eenterrein (hetterrein Avantis bij Heerlen) stil kon leggen, heeft tot meer
respectvoor deregels geleid.

Hoe worden de regels gehanteerd?

Gemeenten ondervinden vaak problemen bij het opstellen en navolgenvan
dezeregels. Allevier de bestudeerde terreinenillustreren dit.
Heteerstevoorbeeld isafkomstiguit Tilburg. Een probleem bij grootschalige
bedrijventerreinen kan zijn dater meerdere bestemmingsplannen voor gel-
denendathetene plan de ontwikkelingvan hetandere plan kan beinvloeden.
Bestemmingsplannen voor zwaardere categorieén bedrijvigheid moeten
onderandere een geluidszonering bevatten. Deze geluidszonering strekt
zichverder uitdan het bestemmingsplan; ook aangrenzende gebieden kun-
nenimmers overlastkrijgen.

Zoisin Tilburgeen bestemmingsplanvooreen eerste deelgebied van een
bedrijventerrein afgekeurd nabezwarenvan bewoners uithetaangrenzende
tweede deelgebied, meteen afzonderlijk bestemmingsplan. Op het moment
vanrealiserenvan het eerste deelgebied zou er geluidsoverlast ontstaanin
hettweede deelgebied. Dathettweede deelgebied in de toekomst ook een
functieals bedrijventerrein zou gaan krijgen, waar de geluidsoverlast veel
minder zwaar weegt, vond de rechter blijkbaar onvoldoende belangrijk.

Doordeze bezwaren endeafkeuringvan het bestemmingsplan dreigt
hetterreinin een neerwaartse spiraal terecht te komen. Door de bezwaar-
procedures ontstonden vertragingen en onzekerheid, waardoor er minder
percelen werden verkocht. Hierdoor was er minder geld voor aanvullende
voorzieningen. Bovendien had de beslissingvan de rechter grote invloed op
dezoneringvan bedrijvenin heteerste deelgebied; bedrijven die overlast
veroorzaken, mochten zich nietvestigen aan de rand van het eerste deelge-
bied (aansluitend aan hetnog te ontwikkelen tweede deelgebied), ondanks
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deindetoekomstvoorziene bestemmingswijziging die hierboven staat
genoemd.

Eentweedevoorbeeld doet zichvoor op hetterrein Kooypuntin Den
Helder. Hier ontstond gesteggel met milieucategorieén bij de mogelijke
vestigingvan een bedrijf voor verwerking van licht radioactief materiaal. De
door de gemeente zelf vastgestelde zonering vormde al een obstakel voor
devestiging van het bedrijf, maar bijandere bedrijven was hier een oplossing
voor gevonden. Uiteindelijk stond de gemeenteraad de vestiging niet toe
vanwege het controversiéle karakter van de bedrijvigheid. Blijkbaar laat niet
alle bedrijvigheid zich zo makkelijk indelen aan de hand van regels.

Eenderdevoorbeeld betreft De Brandin Den Bosch. De provincie had voor
dezelocatieeenverbodingesteld op bedrijven die veel mobiliteit veroorza-
ken, vanwege de beperkte capaciteit van de wegontsluiting. De gemeente
heefttot de Raad van State toe geprocedeerd om ditalgemene verbod om
te mogen zetten in een mobiliteitstoets op ieder afzonderlijk bedrijf, wat de
gemeente meer flexibiliteit zou geven bij hetselecteren van bedrijven. De
gemeente heeft hierin uiteindelijk gelijk gekregen.

Kievitsmeentin Ede geefthetvierde en laatste voorbeeld. Enkele kleine
bedrijven wilden grond kopenin Ede, maar ze voldeden nietaan de regelsvan
Kievitsmeenten de gemeente had geen andere grond die ze kon aanbieden.
De gemeente heefttoen besloten om het bestemmingsplan van Kievitsmeent
te wijzigen om zo toch grond aan die bedrijven te mogen uitgeven. Achteraf
blijkt dat geen gelukkig besluit te zijn, omdat de aanwezigheid van deze
bedrijven de werking van de reeds aanwezige milieuhinderlijke bedrijven
kanbeperken. Bovendien kunnen zij nu bezwaar maken tegen de komst van
nieuwe bedrijven met milieuhinder.

Regels voor het bouwen van een bedrijfspand
Terwijl de hierboven besproken regels voor hetaanleggen van eenterrein
vooralinvloed hebben op hetaanbod van bedrijventerreinen, zijn erandere
regelsdie devraagernaar beinvloeden, namelijk de regels voor het bouwen
van een bedrijfspand. Belangrijkste hiervanis hetverbod te bouwen zon-
dereenbouwvergunning. De aanvraagvoor een bouwvergunning wordt
getoetstaanregelsuithetbestemmingsplan betreffende bestemming,
gebruiks- en bebouwingsvoorschriften; regels uithet Bouwbesluit betref-
fende bouwkundige zaken; regels uit de gemeentelijke bouwverordening;
eventueel regels uitde Monumentenwet en door de gemeente vastgestelde
stedenbouwkundige uitgangspunten (een selectie van mogelijkheden:
maximaal bebouwingspercentage, afstand tot erfgrens, maximale bouw-
hoogte en parkeernormen); en ‘redelijke eisen van welstand’. Als de
gemeente hoge ambities heeft voor de stedenbouwkundige kwaliteit van het
terrein, kan zij de welstandstoets gerichter maken door een beeldkwaliteits-
planvastte laten stellen. Ditis op Kievitsmeent gedaan; hiervoor is vastge-
legd dat er bijvoorbeeld waterpartijen en bomenrijen moeten worden aange-
legd. Sommige bedrijvenvonden dit niet nodigen een verspillingvan ruimte,
dieandersvoor uitbreidingsruimte had kunnen worden gereserveerd.

DE MARKT DOORGROND

Voordat een bedrijf in zijn gebouw van start mag gaan, moet het nogaan
andereregelsvoldoen. Dit zijn de regels uit de Milieuwet die gelden voor
bepaaldeinde wet genoemdeinstellingen. Als heteen zeer groot bedrijf is,
kaner ook een milieueffectrapportage vereist zijn: een dure en langdurende
procedure.

Zoalswe hieronder zullen zien, kan de aanbieder van een terrein (in deze
gevallen gemeenten) aanvullende privaatrechtelijke regels opleggen bij het
opstellenvan de grondakte.

Handhaving van de regels
Debovengenoemde regels worden toegepast op het moment dat nieuwe
terreinen worden aangeboden en de eerste bebouwing plaatsvindt. Of zij
hunbeoogde effectblijven sorteren hangtaf van de handhavingin deloop
dertijd.

Hetlijktalsof de gemeente de milieuregels beter handhaaft dan de
gebruiks- en bebouwingsvoorschriften—al was hetalleen omdat plaatse-
lijke milieu- en bewonersgroepen meer aandachtaan heteerste soort regels
geven. Dooreenslordige handhaving van de bouwkunidige en gebruiks-
regels gaat de kwaliteit van het terrein achteruit, wat toteen onnodig snelle
veroudering van het bedrijventerrein kan leiden. Wil een bedrijf een hogere
kwaliteit, dan moet hetverhuizen naar een nieuw terrein. Ditheefteen gro-
terevraag naar nieuwe terreinen tot gevolg.

Deaangrond gebondenrechten

Eigendom en de beperkingen daarop
Bij de aankoop van eenstuk grond kopen de meeste bedrijven heteigen-
domsrecht. Ditwas ook het geval op alle terreinen die wijhebben onder-
zocht. Eigendomsrechtis altijd aan beperkingen onderhevig. Met het
publiekrechtkunnen bijvoorbeeld beperkingen worden opgelegd door het
bestemmingsplan, het Bouwbesluiten de milieuvergunning.

Ook kan een eigenaar te maken krijgen met privaatrechtelijke beperkin-
gen. Ditkunnen beperkingen zijn onder het verbintenisrecht of zakelijke
rechten. Beperkingen onder verbintenisrecht zijn overeengekomenin de
grondakte, dat wil zeggen op het tijdstip dat het bedrijf zijn bouwperceel
koopt. De koperkan zich bijvoorbeeld verplichten lid te worden van een
Verenigingvan Eigenaren, nietop straat te parkeren of zijn erf netjes te
onderhouden. Zakelijke rechten zijn bijvoorbeeld erfdienstbaarheden of
kwalitatieve verplichtingen.

Gemeenten dieterreinen zelf ontwikkelen, gebruiken de grondakte om
bepaalde kwaliteiten van eenterrein te waarborgen. Er worden bijvoorbeeld
alleen bepaalde branches op een terrein toegestaan (thematische invulling)
of eriseenverbod op verhuuren onderhuur. Voorbeeldenvanin hetbestem-
mingsplan opgelegde beperkingen zijn te vinden in Louw e.a. (2004, hoofd-
stuk 4) envan beperkingen in de grondakte in hoofdstuks.

Somswordteen minder omvattend recht op de grond verkregen, namelijk
erfpacht, maar gemeenten gaan er meestal van uit dat bedrijven hier minder
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in geinteresseerd zijn omdat ze liever volledig eigenaar zijn. Bij buitenlandse
bedrijven speeltde onbekendheid meterfpacht ook een belangrijke rol om
hier nietde voorkeur aan te geven.

Gevolgen van beperkingen op het eigendomsrecht
De privaatrechtelijke regels zijn zeer belangrijk voor het gebruik van bedrij-
venterreinen. Sommige van de door de verkopende partij vastgestelde
voorwaarden stellenin de praktijk echter niet zoveel voor als de verkoper had
gewild. Ditgeldtvoor deverplichtingen die door een kettingbeding moeten
worden doorgegeven; een dergelijk beding verplicht een koper nietalleen
zijn erf netjeste onderhouden, maar verplicht hem ook deze verplichting te
laten opnemenin de grondakte als hijhet pand weer aan een ander verkoopt.
Zo'n ketting wordt echter vrij gemakkelijk gebroken, bijvoorbeeld als het
bedrijf failliet gaat. Ook kan eenverkoper besluiten het beding nietop te
nemeninde koopakte; hier staat weliswaar een boete op, maar in de praktijk
wordtdie bijna nooit opgelegd.

Eenandere zwakkevoorwaardeis de verplichtinglid te worden van een
Verenigingvan Eigenaren, want deze verplichting kan worden geweigerd
met een beroep op de vrijheid van vereniging (Burgerlijk Wetboek, arti-
kelen2.35en2.36; Van Velten 2003). Vanwege deze tekortkoming bijeen
Verenigingvan Eigenaren wordt somsin de grondakte een koper ertoe ver-
plichtlid te wordenvan een Codperatieve Vereniging; dit was het geval bij
hetterrein De Brand. Ditsoort lidmaatschap kan dus wel worden opgelegd.
Als hetkettingbeding wordt gebroken, vervalt echter ook deze verplichting.

Doordat dergelijke verplichtingen niet volledig bindend zijn, ligt de verant-
woordelijkheid voor hetonderhoud van eenterrein in de praktijk bijna altijd
bij de gemeente. Enals de gemeente daar geen tijd en geld aan wil besteden,
gaatde kwaliteitvan hetterrein achteruit. Het is moeilijk om bij het uitgeven
van bouwpercelen de verantwoordelijkheid voor het onderhoud van het hele
terrein bij de gebruikersteleggen. Zelfs als de meerderheid van de bedrijven
zoukiezen voor een bepaalde maatregel, dan nog kan zijeen ander, niet-wel-
willend bedrijf niet verplichten mee te doen.

Subsidies
Subsidies worden verstrekt door zowel rijks- als regionale overheden. De
subsidies zijn gericht op het ontwikkelen van nieuwe of het herstructureren
van bestaande terreinen door gemeenten. Ditis een belangrijk verschil met
subsidiesin delandbouw, die gericht zijn op individuele bedrijven en die door
deindividuele bedrijven moeten worden aangevraagd.

Subsidies van de rijksoverheid
Het Ministerie van Economische Zaken geeft soms subsidies voor hetaanleg-
genvan bedrijventerreinen.
In1996 voerde het ministerie het ‘Besluit stimulering ruimte voor
economische activiteiten’ (STiREA) in, dat gemeenten een financiéle
stimulans moest geven om knelpunten op te lossen.
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In2000 werd dit besluit opgevolgd door de Tender
investeringsprogramma’s provincies (T1PP), om de positie van
provinciesinde planningvan bedrijventerreinen te versterken.
Desubsidie verschoof dus van gemeenten naar provincies. TIPP isin
2003 opgeheven.

In2004 lanceerde Ez het ‘Actieplan bedrijventerreinen’. Aan deene
kantishetplanbedoeld om een beperkten geselecteerd aantal nieuwe
terreinen in partnership te ontwikkelen (zogenaamde Topprojecten),
aandeanderekantom herstructureringvan verouderde terreinen te
subsidiéren. Deze nieuwste actie van het ministerie laat een belangrijke
beleidsverandering zien. Het ministerie stimuleert veel selectiever; het
neemt zelf hetinitiatief in plaats van dat aan gemeenten over te laten,
hetzoektsamenwerking met commerciéle partners; hetricht zich niet
alleen op nieuwe terreinen maar ook op terreinen die moeten worden
geherstructureerd. Hetis op dit moment te vroeg om de effecten van dit
nieuwe beleid na te gaan.

Van onze casestudygebieden hebben Kievitsmeent en Vossenberg-West
eensubsidie ontvangen. Bij Vossenberg-West ginghet om een bedragvan
3,4 miljoeneuro enKievitsmeent heeftonder sTiREA een subsidie van

1,7 miljoen euro ontvangen.

Bij Kievitsmeent ginghet om een bescheiden bijdrage gelijk aan zeven pro-
centvan deverwachtetotale kosten. De subsidieis verleend omdat heteen
bedrijventerrein was meteen bovenregionale functie, namelijk een terrein
voor zware bedrijvigheid: hier wasin deze regio tekort aan. Met die subsidie
zouden de gemiddelde kostendekkende uitgifteprijzen 75 euro per vierkante
meter bedragen, zonder subsidie ongeveer 8o euro. In de praktijk bedragen
deuitgifteprijzen op dat terrein tussen 9o en 154 euro per vierkante meter.
Heteffectvan desubsidieis dus niet om de uitgifte kostendekkend te krijgen,
wantmet de bestaande prijzen was ditreeds het geval. De subsidieis niet de
noodzakelijke voorwaarde voor het ontwikkelen van het terrein. Het enige
denkbare effect blijft dan een winststijging voor de gemeente, maar hierisin
ditonderzoek geen zekerheid over verkregen. Een waarschuwing voor dui-
delijke controle op de oorspronkelijke afspraken lijkt op haar plaats.

Subsidies van de gemeente
Gemeenten hebben een eigen budget om bedrijventerreinen te subsidiéren
enzehebbendiesubsidiesin hetverleden regelmatigverstrekt. Soms was die
subsidie direct, door hetonder de kostprijs aanbieden van een perceel; soms
indirect,indevormvan hetniet doorrekenen van bepaalde kosten, zoals de
kostenvan ontsluiting op het wegennet. De omvangvan deze subsidies en de
gevolgen ervan zijn nooit boven water gekomen.

Integenstelling toteen indirecte subsidie moet een directe subsidie zicht-
baar te maken zijn door de grondexploitatiekosten te vergelijken met de
opbrengsten uit uitgifte. Die vergelijkingis voor bedrijventerreinen nooit
systematisch gemaakt. Het cp8 (1999b) kwam voorzichtig tot de conclusie
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datin1997 de uitgifteprijzeniets lager waren dan de kostprijzen, wat duidt op
een lichte subsidiéring. Waarschijnlijk liggen de uitgifteprijzen tegenwoordig
niet meer onder de kostprijzen, deels doordat de uitgifteprijzen dusdanig zijn
gestegen, zodat subsidiéring niet nodig is.

De Europese Commissie stelt regels vast voor het uitgevenvan grond aan
bedrijven, die gevolgen kunnen hebbenvoor hetal dan niet subsidiérenvan
bedrijventerreinen. Deze regels schrijven onderandere voor dat de verkoop
van gronden en gebouwen moet plaatsvinden door openbare instanties 6f via
eenonvoorwaardelijke biedprocedure éf pas na taxatie door een onafhanke-
lijke deskundige.4

Alssubsidies ertoe zouden leiden dat grond beneden zijn marktwaarde
wordt uitgeven, kan dit tegenstrijdig zijn met de Europese regels. Ook onge-
subsidieerde uitgifte (dat wil zeggen, niet onder de kostprijs maar wel onder
de marktwaarde) kan de Eu-regels schenden. De rijksoverheid is van plan het
nalevenvandeze Eu-regelsstrenger te handhaven.

Ondanks het huidige verbod op subsidiéring blijkt nog steeds een soort
subsidiéring plaats te vinden, want op sommige locaties wordt grond uitge-
geventegen prijzen die waarschijnlijk wel de in het verleden gemaakte kosten
dekken maar die onder de huidige kostprijzen liggen. Deze conclusie is
getrokken na eenvergelijking tussen de gebruikelijke huidige kosten en
devraagprijzenin sommige provincies. Voor een gewoon terrein zon-
derbodemvervuiling liggen de kosten tussen 60 en 7o euro pervierkante
meter, waarvan s euro is bedoeld voor de verwerving en verplaatsingvan
debestaande gebruikersen derestvan hetgeld voor het bouwrijp maken.

Dit zijn kosten per bruto vierkante meter: bij een uitgiftepercentage van 7o
procentbedragen deze kostentussen 86 en100 euro per vierkante meter
uitgeefbaar terreind (Louw e.a. 2004). In de provincies Groningen, Friesland,
Drenthe en Zeeland waren de maximale verkoopprijzenin 2003 aanzien-

lijk lager, namelijk tussen 35 en 50 euro per vierkante meter (zie figuur33).
Hoewel de bovengenoemde grondexploitatiekosten in die meer perifere
provincies lager liggen dan dein de tekst genoemde gemiddelden, kan het
verschil niet groter zijn dan vijf euro per vierkante meter bruto. De gemiddel-
deuitgifteprijs moetin deze provincies dus onder de huidige kostprijs liggen.

Fiscaliteiten en andere bedrijfseconomische zaken
Een bedrijf dat huisvesting zoekt, vraagt, direct of indirect, naar grond. De
vraag hangtonderandere af van de financiéle overwegingen die het bedrijf
heeft gemaakt. Het bedrijf kan eenvoorkeur hebben voor koop, voor huur of
voor lease.® Het houdt daarbij rekening met de grootte van de uitgaven, met
deliquiditeit, met de fiscaliteit en met de solvabiliteit. Daarnaast worden zijn
mogelijkheden beinvioed door financiéle overwegingenvan de aanbieders
van grond en gebouwen.

De uitgaven

Voor de uitgaven vergelijkt het bedrijf de kosten van het kopen (meestal met
een hypothecaire lening) en van het huren. De verhouding tussen deze twee
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4.Deregels zijningewikkel-
derdathieromschreven; ook
zijn uitzonderingen mogelijk
(Publicatieblad van de Europese
Gemeenschappen, nr. C209/3,
dd.10.7.97)

5.0p Vossenberg-Westis netto
uitgeefbaar 85 procentvan bruto
oppervlak (204 van 240 hectare);
op Kooypunt71procent (29 van
38 hectare); opKievitsmeent 77
procent(33van 43 hectare) enop
deBrand 59 procent (54 van 9
hectare).

6. Lease komt maar zeldenvoor
(ongeveer1procentvan bedrijven
(Stec2003)) enalshetwel voor-
komtishet meestal operational
en nietfinancial. Bijeen financial
lease heeftde lessee economisch
eigendom. Na afloopvandelease
heeftdelesseedevolledige
kostenvanhetobject betaald en
verkrijgtom niet hetjuridisch
eigendom. Bijeen operational
lease blijft nietalleenjuridisch
eigendom bijde lessor, econo-
misch eigendom ook. Naafloop
van hetcontractheeftdelessor het
rechthetobjecttegen eenvooraf

vastgestelde prijs overte nemen.

hangtonderandere af vande hoogte vande rentevoet: bijeenlagerenteis
kopenvoordeliger, bijeenhoge renteis huren voordeliger. Bijkopen zijn
uitgaven minderveranderlijk dan bijhuren: in dit opzicht geeft kopen meer
zekerheid. Zo fluctueren aflossingskosten van de hypotheek minder dan de
huurprijzen: als vastgoedwaarden stijgen, stijgen de huren en als vastgoed-
waarden dalen, dalen ook de huurprijzen. Belangrijke overwegingis ook dat
een bedrijf bijkopen vermogen opbouwt en bij huren niet.

De liquiditeit
Hetbedrag dateen bedrijf aan kapitaalinvestering kan uitgeven (de leen-
capaciteit) is beperkt. Het kopen van een pand gaat ten koste van dat bedrag,
waardoor minder overblijft voor andere uitgaven.

Als een bedrijf zijn beperkte vermogen lieverin de corebusiness wil inves-
teren—hetinvesterenin grond en gebouwenisimmers dood kapitaal —dan
geefthetdevoorkeuraan huren of leasen. De huurprijs zal meestal negen
tottien procentvan destichtingskosten bedragen, terwijl een bedrijf vaak 20
procentrendementop zijn eigen vermogen kan verdienen.” Als een bedrijf
zijn vermogen gebruikt om huisvesting te kopen, dan brengtdatvermogen
duseenrendementvan negen of tien procent op; als het bedrijf hetzelfde
vermogen had gebruikt om zijn kennis of zijn kapitaaluitrusting te verhogen,
danhad datwel 20 procentopgebracht.

Hetkan ook gebeuren dat een bedrijf veel kapitaal in zijn huisvesting heeft
vastgelegd en dat het later denkt dat kapitaal beter te kunnen besteden. Dan
kan hetbedrijf heteigendom aan een bank verkopen en eenlease nemen
(sale and leaseback).

De fiscaliteit
Belangrijk voor de financién is wat een bedrijf ten laste kan brengen van het
fiscale resultaat. Bijkoop is dat de rentecomponent van de financieringslasten
ende afschrijving; bijhuur zijn het de huurlasten. Zowel bij koop als huur zijn
deonderhoudskosten, verzekering en dergelijke aftrekbaar. Totvoor kort
hadden sommige kleine bedrijven fiscaal voordeel van een financieringscon-
structie. Zij financierden hun bedrijfshuisvesting via een vastgoed-Bv, waarin
dedirecteur zelf aandeelhouder was. Het bedrijf huurde zijn ruimte van deze
BV. Hetbedrijfspand was een belegging waarvan hetrendementdiendeals
appeltjevoor de dorst of als additionele pensioenvoorziening. Metde herzie-
ningvan hetbelastingstelselin2001is deze constructie minder aantrekkelijk
gemaakt (Vuurder2000).

Fiscaliteitis een reden waarom lease niet vaak voorkomt: bijleaseis twee
keer overdrachtsbelasting verschuldigd waardoor die slechts bij grote hoofd-
sommen aantrekkelijk is.

De solvabiliteit
Belangrijk beoordelingscriterium voor de financiéle draagkrachtvaneen
ondernemingis de solvabiliteit. Solvabiliteit heeft te maken met de verhou-
dingtussen heteigenvermogen (aandelen, reserves) en hetvreemd vermo-
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7. Internationaal onderzoek wijst
uitdat bedrijven die minder geld
ineigendomvan hunvastgoed
stoppen eenhogere winsthalen
(Brounen & Eichholz2003). Maar
oorzaak en gevolgzijn hieruit niet

afteleiden.
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gen (leningen), eenverhouding die op de balansvan het bedrijf te lezen is
(Schiittee.a.2002). Iser weinig eigen vermogen, of veel vreemd vermogen
ten opzichtevan heteigen vermogen, dan zijn de mogelijkheden om vreemd
vermogen aan te trekken beperkt. Kopen meteen lening verslechtertde
solvabiliteit. Huren en operational lease hebben daar geeninvloed op: zij
zijn off-balance, dat wil zeggen, ze staan niet op de balans en hebben dus
geen gevolgenvoor de mogelijkheid om vreemd vermogen aan te trekken.

Financiéle overwegingen bij de aanbieder
Als een bedrijf een gebouw wil huren, moet er een verhuurder zijn. Verhuren
iscommercieel niet zo aantrekkelijk. Een redenis dat veel bedrijven een pand
willen dat op maat gemaakt s, in plaats van een standaard gebouw (uitzonde-
ring zijn logistieke bedrijven waar wel verhuurders te vinden zijn). Een ande-
reredenisdekorte duurvan huurcontracten, die het risicovoorde verhuur-
dervergroot. Daarnaast geefthetverhurenvan een bedrijfspand een te laag
rendement (IVBN 2004). Bovendien zijn niet alleen de huuropbrengsten laag
ten opzichte van de kapitaalkosten, maar ook zijn de risico’s hoog, omdat de
waarde van de panden niet groeit—deze groei blijft onder andere uitomdat er
geenschaarste aan bedrijventerreinen isen omdat de gebouwen economisch
entechnisch snel zijn afgeschreven.

Hetaanbiedenvan huisvesting onder leaseconstructies is aantrekkelijker
danverhuren, onderandere omdat de overeenkomst langer duurt. Echter,
zoals we hiervoor gezien hebben, is leasing vanwege de overdrachts-
belasting niet altijd aantrekkelijk. Het gevolgis dat er weinigaanbiederste
vinden zijn die willen verhuren of verleasen.

De uitkomst?

Hoevaltde wisselwerking tussen de financiéle overwegingenvan de vragers
endeaanbiedersuit? Het merendeel van alle productie- en distributie-
bedrijven (ongeacht de werklocatie) is eigenaar van het pand (gemiddeld

66 procent, Stec2003). Waarschijnlijk zal dit percentage op bedrijventer-
reinen hoger zijn dan op informele locaties, omdat bedrijven op informele
locaties vaak kleine huurders zijn.

De uitkomstis het resultaat van een ruim aanbod van betrekkelijk goed-
kope bouwgrond; devoorkeurvan bedrijvenvoor een pand op maat; en het
lage rendementen hoge risico voor verhuurders van bedrijfspanden. Het
resultaatis datdevragervan grondin Nederland ook vaak de eindgebruikeris
(integenstelling tot de meeste eindgebruikers van kantoren en woningen);
de meeste bedrijven laten een eigen pand bouwen op een bedrijventerrein.

Gevolgen voor de grondmarkt
Heteigendomvan een bedrijventerreinisversnipperd; elk bedrijf is eigenaar
van zijn eigen perceel en pand. Dit maakt het moeilijk hetterrein te beheren
endegedeelderuimteste onderhouden. Hetterrein veroudert hierdoor snel-
lerdannodigis, wat leidttot een groeiende vraag naar nieuw terrein.
Hetalternatief van eenterrein dateigendomis van één belegger, die ver-
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huurt, onderhoudten alle gebouwen en alle gedeelde ruimtes beheert, komt
insommige landen welvoor, maarin Nederland niet.

De Nederlandse praktijkenin perspectief
Bedrijven kunnen op verschillende manieren aan huisvesting komen; tabel 5
zetdeverschillende nationale eninternationale mogelijkheden uiteen. De
Nederlandse praktijk, model B in de tabel, wijkt af van modellen diein veel
andere landen worden gehanteerd (Wood & Williams1992; uL1 2001).
Zoheeftin Nederland het merendeel van de eigenaar-gebruikers zijn eigen
pand laten bouwen op een bouwrijp perceel dat hij op een bedrijventerrein
heeft gekocht. Ook bijzonder aan deze praktijkis datde gemeente aanbie-
derisvandebouwrijpe percelen; hierbijhandelt de gemeente als een soort
bedrijfshulpverlener.

Deze praktijkis nietalleen bijzonder ten opzichte van wat in het buitenland
gebeurt, hetis ook bijzonder dat hijnog steeds bestaat. Immers, deze afwij-
kende praktijk gold ook voor het verstrekken van bouwrijpe grond voor de
woningbouw, maar nu niet meer. Op woningbouwlocatiesis de vanzelfspre-
kendheid van een actief gemeentelijke grondpolitiek verdampt.

Aan devraagkantkan geenverklaringworden gevonden voor de onge-
wone Nederlandse praktijk. De bedrijfsprocessenin de bedrijfssectoren zijn
nietandersdaninandere landen. Ook geven de Nederlandse fiscale of boek-
houdingsregels een bedrijf geen aanleiding om zelf een pand te bouwen.
Bovendien worden die regels steeds uniformerin de landen van Europa.

Deverklaring moet dus worden gezochtaan de aanbodkant. In tegenstel-
lingtothetbuitenland zorgen Nederlandse gemeenten ervoor dat er altijd
eenaanbod bouwrijp gemaaktbouwterrein voor bedrijven beschikbaar is.
Hetvolgtuitdeze doelstelling dat gemeenten grond niet tegen de hoogst
mogelijke prijs uit willen geven; ze vrezen dat bij hoge prijzen de bedrijven
naar de buurgemeenten verhuizen. Een bedrijf dat huisvesting zoekt, kan
dus zeer gemakkelijk zelf grond kopen: het gaat naar de gemeente en koopt
grondalshetware—bouwrijp—vande plank, zonder dat er hoge kosten voor
hetzoeken van grond mee gemoeid zijn. Als bedrijven grond eerstvan een
agrariér zouden moeten kopen en vervolgens zelf bouwrijp moeten maken,
zouden veel bedrijven dataan een beroepsontwikkelaar overlaten, die ver-
volgens ook het pand zou bouwen.

Doordat gemeenten dus de aanbodmarkt beheersen, zijn alle andere
aanbieders price-takers. De betrekkelijk lage prijzen die gemeenten vragen
(zoalswein de paragraaf over subsidies gezien hebben soms lager dan de hui-
dige kostprijzen), hebben tot gevolg dat de markt voor commerciéle ontwik-
kelaars nietaantrekkelijkis. De markt voor grond voor bedrijvigheid is wel
contestable (Baumol e.a.1982), dat wil zeggen, meerdere aanbieders kun-
nenelkaar beconcurreren om de gunstvan devragers. Maar ontwikkelaars
nemen niet de moeite om tegen elkaar te wedijveren, omdat de winstmarges
telaag zijn ten opzichte vanderisico’s.

Het curieuze van deze praktijkis dathet nergens voorgeschrevenis. De
praktijkis zo gegroeid, zonder een principiéle discussie over de gewenste
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verhouding tussen overheid en bedrijfsleven. Bovendienis helemaal niet
bekend of deze praktijk bijdraagtaan de doelstellingen van de gemeente: het
stimulerenvan de plaatselijke economie en de werkgelegenheid. Wellicht
ishetvooreenbloeiende economie helemaal niet nodig dat de gemeente
bedrijventerreinen aanlegten wellichtvindter door deze praktijk alleen ver-
plaatsingvan werkgelegenheid plaats.

Ookvreemdis dat deze praktijk tegengesteld is aan het beleid. Terwijl de
gemeente functiemenging zou moeten stimuleren, treedter met de huidige
marktwerkingjuist functiescheiding op. Hierdoor worden de woon-werk-
verplaatsingen langer, in plaats van korter. Gemeenten lijken bedrijven eer-
deraantesporenteverhuizen naar een bedrijventerrein, dan deze praktijk
teontmoedigen; devrijgekomen grond gebruikt de gemeente graagvoor
andere doeleinden.

Eenanderkenmerkvan de Nederlandse praktijk is dat gemeenten een bedrij-
venterrein aanleggen en uitgeven, en er daarna weinig aandacht meer aan
schenken. De gemeente wil op een bedrijvenvriendelijke manier voorzienin
devraagvan bedrijven naar grond, en zij heeft deze dienst verleend zodra het
bedrijf zich ergens heeft gevestigd.

Totnutoe nemen de bedrijven niet hetbeheer en onderhoud van het
bedrijventerrein op zich. De gemeente dringt er tegenwoordig bij de bedrij-
venwel op aan dat zelid moeten worden van een Vereniging van Eigenaren.
Zehooptdatbedrijven zulleninzien dathetin hun eigen belangis dat ze het
terrein goed beheren—tot op heden grotendeels tevergeefs.

Gevolgvan deze praktijkis dathetterrein slecht wordtonderhouden en
snelveroudert, waardoor op een gegeven moment herstructureringnog de
enige uitwegis. Herstructurering is duur en moet meestal worden gesubsi-
dieerd door de gemeente. Om het exploitatieverlies te verminderen wordt
soms overwogen eendeel van hetoude terrein uit te geven voor kantoren,
winkels of woningen: deze betalen namelijk veel meer voor de grond dan
productiebedrijven. Op deze manier wordteen deel vandevoorraad aan
bedrijventerreinen omgezet naar een ander gebruik.

De financiéle risico’s
Hetaanleggenvan een bedrijventerreinis niet zonder financiélerisico’s. In
deeerstefasen wordtimmersveel geld uitgegeven, in de verwachting dat
dekosteninlatere fasen worden verhaald door de gronduitgifte. Als het
proceslangzamerverlooptdanin de begrotingwasopgenomen, kunnen de
rentelasten oplopen, waardoor de investering nooit wordt terugverdiend.
Eenruwe schattingvan de rentelasten vanwege het beschikbaar houdenvan
eenvoorraadterrein leverthetvolgende op. In2003 was er ongeveer 5000
hectare niet terstond voorradigen ongeveer 4000 hectare wel terstond. Als
dewaardevan heteerstesoortterrein 10 euro per vierkante meter bedraagt
envan hettweede soort 8o euro pervierkante meter, zijn de rentelasten 150
miljoen euro per jaar bijeenrente van vier procenten 185 miljoen euro per
jaar bijeen rente van vijf procent.
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Tabel 5. Verschillende modellenvoor ontwikkeling en exploitatie van bedrijventerreinen

Model |Grondexploitatie Bouwenvan Bouwexploitatie Eindgebruiker Beheeropenbare ruimte
bedrijfspand
A Eindgebruiker regeltalles voor eigen gebruik
B Grond-exploitant Eindgebruiker Grondexploitant of
verenigingvan eigenaren
C Grond-exploitant Ontwikkelaar Eindgebruiker (koper) Grond-exploitant of
verenigingvaneigenaren
D Grond-exploitant Ontwikkelaar Belegger/verhuurder Eindgebruiker Grondexploitant of
(huurder) beleggers/verhuurders
E Ontwikkelaaris grondexploitant Eindgebruiker (koper) Grond-exploitant of
verenigingvaneigenaren
F Ontwikkelaaris grondexploitant Belegger/verhuurder Eindgebruiker Belegger/verhuurder
(huurder)

Bron: Louw e.a.2004/bewerking RP8

Indejaren zeventigvande vorige eeuw hebben sommige gemeenten zo
veel grond voor bedrijvigheid aangelegd dat, toen de economie begin 1980
stagneerde, zij bijna failliet zijn gegaan (Kruijte.a. 1990). Tegenwoordig
bedraagthetoppervlakte aangeboden terrein ongeveer 20 procentvan het
areaal datalin gebruikisen perjaarwordtongeveertien procentvan dataan-
bod uitgegeven. Men ziet dat er altijd veel uitgeefbare grond in voorraad is.

Bekendis dathoe groter devraag naar grond, des te kleiner het financiéle
risico. Devraag verschilt perregio. Devraag naar bedrijventerreinen is het
laagsteinregio’s waar gemeenten vaak de minste financiéle weerstand heb-
ben; daardoor wordthetfinanciéle risico gedragen door de meest kwetsbare
gemeenten.

Eengrotevraagzorgtervoordathettempo en de omvangvanaankoop en
bouwrijp maken, worden opgevoerd. Hierdoor kunnen echter ook derisico’s
oplopen: bijeen plotselinge stagnatie van de vraag door een afname van de
economische groei, ligter doorgaans een relatief groot oppervlakte nog uitte
geventerrein entegenover een deel van die kosten staan geen opbrengsten
meer.

Dat het financiélerisico nog steeds nietdenkbeeldig s, laat de casus
Vossenberg-Westin Tilburg zien, waar de exploitatie van het oorspronkelijke
planeentekortvan18,4 miljoeneurolietzien. Het plan werd versoberd door
de spoorwegontsluiting en deinsteekhaven te schrappen, om zo de kosten
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teverlagen, terwijl de ruimte voor bedrijven, en daarmee de opbrengsten,
werd verhoogd. Of ditvoldoende oplossing biedt, moet de tijd uitwijzen;
op ditmomentis deverkoop van de grond nog nietaangetrokken. Kooypunt
inDen Helder probeerde dit probleem voorte zijn door de aankoop van de
grond gefaseerd te laten plaatsvinden. De grond in de laatste fase is nog niet
aangekochten gezien hettempo van uitgifte zal dat ook nog wel even duren.
Uiteraard loopt een deel van de andere kosten (voor infrastructuur) hier wel
op vooruit.

Ookhetbeheren enonderhoudenvan een bedrijventerrein kan financiéle
risico’s met zich meebrengen. Ditis het geval als het wordt genegeerd en /of
uitgesteld. In plaats vanjaarlijks relatief kleine bedragen aan onderhoud uit
te geven, ontstaat de noodzaak eenmalig grote sommen uitte geven. Deze
financiéle verplichtingen zijn zo hoog dat herstructurering wordt uitgesteld.
Bovendien gaatde veroudering zo snel datde herstructurering blijft achterlo-
penenhetaantal te herstructureren terreinen steeds toeneemt.

Hetaanleggenvan bedrijventerreinen kan voor een gemeente ook voor-
delig uitpakken. Erkan zelfs winst worden gemaakt—mits het proces goed
loopt, de kosten niet te vroeg worden aangegaan, en de uitgifteprijzen stijgen
(op Kievitsmeent steeg de prijs bijvoorbeeld van 75 euro per vierkante meter
in de exploitatieopzet tot100 euro of meer per vierkante meter nu). Datis het
geval op hetterrein De Brand.

De institutionalisering van de Nederlandse praktijk
Rondom deze bijzondere werkwijze is een kluwen van regels, organisaties
eninstituties ontstaan die nietdoor de wet worden opgelegd, maar door
debetrokkeneninstand worden gehouden om hen met de uitvoeringvan
deze praktijk te helpen. Voorbeelden zijn de bedrijfscontactfunctionaris-
senen grondbedrijven bijgemeenten, de contactpersonen bij Kamersvan
Koophandel, de regionale samenwerkingsverbanden al dan nietdoor de
provincie gefaciliteerd en de vele zelfstandige bureaus die gemeenten over
hun economische beleid en bedrijven over vestigingsmogelijkheden advi-
seren (Needham & Louw 2003). Ook wordt continu kennis ontwikkeld om
de bestaande praktijken te verfijnen: onderzoek naar de verbeteringvan de
Bedrijfslocatiemonitor (8LM) is hier een voorbeeld van.

Deze bijzondere Nederlandse praktijken worden mede bepaald door
gewoontes dielangzaam zo gegroeid zijn; wanneer het bedrijfslevenin
deze gewoontes zou ingrijpen, zou dit leiden tot een andere marktwerking.
Bedrijven zouden hun kapitaal bijvoorbeeld niet meer willen investerenin
eigen grond en een eigen gebouw, maarin hun corebusiness. Deze ontwik-
kelingisooknualzichtbaarin het groeiende aantal bedrijven dat huurruimte
zoekt. Daarnaastzouden gemeenten als aanbieders worden verdrongen door
commerciéle ontwikkelaars. Ook dit zien we al gebeuren: eentoenemend
aantal ontwikkelaars koopt grond op bestemde bedrijventerreinen. De prij-
zen diesommige gemeenten vragen, stijgen en zijn soms hoog genoegom
commerciéle ontwikkelaars erop te wijzen dat bedrijventerreinen eeninte-
ressante marktzouden kunnen worden. Deze ontwikkeling houdt verband
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met de bedrijven die vaker de voorkeur gevenaan huren: een commerciéle
ontwikkelaar wilimmers niet zozeer grond bouwrijp maken en dan verko-
pen, maar grond bouwrijp maken, daarop bouwen en pas danverkopen of
verhuren.

Ookal zijn de eerste sporen van veranderingen te zien, niets wijst erop dat
detwee belangrijkste partijen—bedrijven als vragers en gemeenten als aan-
bieders—eenradicaal andere marktwerking willen zien.

Transactiekosten
Hoe een markt werkt—hoe devragers ende aanbieders met elkaarin contact
komen-wordtbeinvioed door de kosten die alle partijen moeten maken om
eentransactiete laten plaatsvinden.

Transactiekosten voor de vragers
De marktvoor grond op bedrijventerreinen is zeer transparant. Vragers en
hun adviseurs kunnen kosteloos hetaanbod en de vraagprijzen (maar niet
de werkelijke transactieprijs) verkennen, gebruik makend van hetjaarlijkse
Integraal Bedrijventerreinen Informatie Systeem (1815).

Ook detransactiekostenvan hetkopen van grond zijn laag. Een bedrijf
hoeft namelijk niets anders te doen dan naar de gemeente te gaan, ende
gemeenteis meestal blijom grond te verkopen. Alle onzekerheden die
gepaard gaan met het kopen van ruwe bouwgrond —wordteen bouwvergun-
ningafgegeven? wat gaater gebeuren op aangrenzende kavels? hoe kan het
bouwrijp maken worden geregeld en hoeveel gaat dat kosten? —zijn door de
gemeente gedragen.

Transactiekosten voor de aanbieders
Detransactiekosten voor devragers zijn laag doordat er anderen zijn die de
hogetransactiekosten dragen. Derijksoverheid draagt de kosten van het
1B1s, maar hetzijn voornamelijk de gemeenten die hoge transactiekosten
hebben. Dit zijn de kosten van bijvoorbeeld de bedrijfscontactfunctionaris-
senende plannenmakers.

Daarnaast maken gemeenten soms veel kosten bij het aantrekken van
nieuwe bedrijven. Deze kosten betalen zich bovendien niet altijd terug,
omdat er bedrijven zijn die aanvankelijk wel interesse tonen, maar zich er
uiteindelijk niet vestigen. Bij het Kooypuntin Den Helder wordt de acquisitie
van bedrijven uitgevoerd door de bedrijfsregio Kop van Noord-Holland. Om
eenindruk te gevenvan hetresultaat: uit150 serieuze contacten met bedrij-
ven, wordt metvijf bedrijven een ‘latent’ acquisitietrajectaangegaan en dit
leidt uiteindelijk bij een of twee bedrijven tot het verkopen van grond.

Eenlaatste postvan transactiekosten zijn de rentelasten van hethouden
van eenvoorraad uitgeefbaarterrein. Deze kosten kunnen oplopenals een
gemeente teveel of tevroeglandbouwgrond heeftaangekocht, of alser
onvoldoende bedrijven geinteresseerd zijn en de gemeente te veel uitgeef-
baarterreininvoorraad heeft.
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De uitkomsten: prijs 8.Ditzijnalleen bedrijventerrei-

Hierbovenisomschreven, geanalyseerd enverklaard hoe de marktvoor nen metgrondin de aanbieding. In
bedrijventerreinenin Nederland werkt. Nu gaan we over tot de uitkomst van oudereversiesvan8is leidtdit tot
die marktwerking. De uitkomsten zijn de prijs die voor grond wordt betaald verschillen meteerder gepubli-
endehoeveelheid grond die wordtverhandeld. Een bijzondere categorie ceerdecijfers. De gepresenteerde
bedrijventerreinen vormen de zeehaventerreinen. Omdat de prijsontwikke- cijfers zijn niet gewogen naar
lingop zeehaventerreinen andersis, wordt deze daarom buiten beschouwing ~ opperviaken ook nietgecorri-

gelaten. geerdvoorinflatie.

De vraagprijzen
HetiBis publiceertdevraagprijzen per vierkante meter uitgeefbare grond op
bedrijventerreinen. Dit zijn zowel de minimale als de maximale vraagprijzen
pervierkante meter, wantop éénterrein kunnen de prijzen verschillen; een
zichtlocatieis bijvoorbeeld duurder dan andere locaties. De prijzen laten een
gestaagstijgendelijn zien. Het verschil tussen de gemiddelde minimale en
maximale prijs neemt de laatste jaren enigszins toe (zie figuur 33).

Regionaal zijn er echter grote verschillenin prijs, zoals figuur 20 voor de
afzonderlijke provincies laat zien. De hoogste prijzen worden in de Randstad-
provincies gevraagd; de laagste prijzenin de drie noordelijke provincies en
Zeeland.

Hoewel de gemeente de meeste grond aanbiedt, is er nog een deel (onge-
veer 20 procent) datdoor particulieren wordtaangeboden. Als op één terrein
percelen worden aangeboden door zowel gemeente als door particulieren,
is het prijseffect niet te af te lezen uit de statistieken. Op terreinen waar de
percelen uitsluitend door gemeente 6f door particulieren worden aangebo-
den, ishetverschil wel af te lezen. Deze prijzen zijn hoger op gemeentelijke
terreinen dan op particuliere terreinenin negenvan de twaalf provinciesin
2002eninzesvandetwaalfin2003. Deredenvoorditverschil in prijs tussen
particuliere en gemeentelijke terreinenis niet bekend: het zou kunnen liggen
aandekwaliteitvan hetaangebodene.

Prijzen moeilijk te verklaren
Eenverklaring gevenvoor de geregistreerde vraagprijzen is niet eenvoudig;
zezijnin elk geval nietlouter gebaseerd op de kostprijzen. Ten eerste liggen
deprijzeninde perifere provincies waarschijnlijk zelfs lager dan de huidige
kostprijzen en ten tweede zijn de prijsverschillen tussen de centrale en de
perifere provincies veel hoger dan uit kostenverschillente verklarenis. Hetis
duidelijk dat bij de prijsvorming marktoverwegingen eenrol spelen.

Opsommige grondmarkten is er een verband tussen de prijzen van de
grond ende prijzen van wat op die grond wordt gemaakt. Bij grond voor
woningbouw is bijvoorbeeld bekend tegen welke prijzen de voltooide
woningen kunnen worden verkochten wat de kosten zijn van hetbouwen
vandie woningen (inclusief een vergoeding voor hetrisico); het verschil, het
zogenaamde residu, bepaalt de prijs die voor de bouwgrond wordt betaald.
Hetzelfde geldt mutatis mutandis voor grond voor kantoren en winkels.

Bij bedrijventerreinenis het verband tussen de prijs van grond en die van
gebouwen niet duidelijk. De residuele waarde kan namelijk alleen worden
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Figuur32. Ontwikkelingvanvraagprijzen en gronduitgifte voor grond op

bedrijventerreinen, exclusief zeehaventerrein (1991—2003)8
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Figuur33.Gemiddelde vraagprijzen bedrijventerreinen per provincie (2003)
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bepaald als ereen verkoopprijs bekendis van datgene wat op de grond wordt 9.0meen vergelijkingtussen 181s
gebouwd. Bedrijfsgebouwen worden echter zo zelden verkocht of verhuurd enBBG mogelijk te maken zijnin
dathun marktwaarde nietistevoorspellen. De residuele waarde van grond dezetabel ook de oppervlakten
op bedrijventerreinenisdan ook niet te berekenen, behalve op hetkleine inclusief zeehaventerrein opge-
segmentvoor courante bedrijfsgebouwen, zoals hallen voor distributiebe- nomen.
drijven (Fokkinga2000).

Volgens bedrijfseconomische theorieén bestaat er eenverband tussen de
prijs die een bedrijf voor grond als productiefactor betaalt en de waarde die
degrondaande productie toevoegt. Ditverband wordt uitgedruktin een
productiefunctie. Er zijn echter geen indicaties dat bedrijven in de productie-
endistributiesectoren op die manier beslissingen nemen over de benodigde
gronden. Zoals we bijde analyse van de vraag gezien hebben, lijkt de vraag

naar grond van die bedrijven niet gevoeligvoor de prijs te zijn.

Een gevoel voor wat een ‘eerlijke prijs’is?

We mogen niet vergeten dat we geen gegevens hebben over de werkelijk
betaalde prijzen: slechts over de vraagprijzen. Toch lijkt het alsof tegenwoor-
dignietvaak overde prijs wordt onderhandeld. Ditisin ieder geval deinfor-
matie uitonze casussen. Daar werd gezegd dat, voor zover werd onderhan-
deld, datoveraanvullende voorwaarden ging, eerder dan over de prijs.

We gaan ervan uitdatdevraagprijzen een goede indicatie geven van de
werkelijk betaalde prijzen; hoe kunnen we die vraagprijzen danverklaren?
Bij gebrek aan betere verklaringen stellen wij voor, dat de prijs van grond
voor bedrijvigheid een stilzwijgende afspraakis tussen gemeenten en het
bedrijfsleven. Jaren geleden was er een verband met de kostprijs. Waar geen
schaarste s, blijft de kostprijs de vraagprijs bepalen. Waar wel schaarste is,
hebben gemeenten ontdekt dat zij hogere prijzen kunnen vragen. Zolang
devraagvanuitderegio komten deaanbieders binnen een regio onderling
afspreken niet met prijzen tegen elkaar te concurreren, kunnen deze hogere
prijzen worden gehandhaafd. Bedrijven zijn bereid deze prijzen te betalen
omdat uitgavenvoor de grond maar een klein deel van de totale uitgaven van
een bedrijf zijn en omdat bedrijven geenidee hebben wat de grond voor hun
productie waard is. Of, zoals een gemeente het zei: ‘Marktconforme grond-
prijsis een gevoel wat de markt bereid is te betalen en wordt mede bepaald
door hetaantal verkopen’.

De uitkomsten: volume
Indeze paragraaf worden drie soorten volume-gegevens behandeld: de
omvangvan alle bedrijventerreinen (het bestand, zijnde de uitkomstvan alle
transactiesin hetverleden), de omvangvan de gronden op bedrijventerrei-
nendie op eenbepaald momentin de aanbieding staat, en de omvangvande
gronden op bedrijventerreinen die in eenjaar zijn verhandeld.

De omvang van bedrijventerreinen in Nederland

Voorde omvangvan alle bedrijventerreinen (tabel 6) kunnen we twee infor-
matiebronnen raadplegen. De eersteis hetal eerder genoemde Integraal
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Tabel 6. Omvangvan bedrijventerreinenin Nederland?

IBIS 2003 BGG 2000

Omschrijving Omvang Omvang  Omschrijving
Aantal terreinen 3607

-waarvanvolledig uitgegeven 2510

-waarvannog grond uitgeefbaar 1097

Totaal areaal bedrijventerreinennetto 69.417 ha
-waarvan al uitgegeven 58.372ha(48.123ha 65.915ha Nettooppervlakvaningebruik zijnde terreinen
exclusief zeehavens) (inclusiefkleineinfrastructuur en kantorenlocaties en
solitaireterreinen die nietin181s worden opgenomen)
- nog uitgeefbaar (= hetaanbod) 11.045ha(9.089 ha

exclusief zeehavens)
Totaal areaal bedrijventerreinenbruto 93.832ha
(percelen plusopenbarevoorzieningen,

wegen, groenstroken en water)

Bron:11s (2003) & cBs (2000)/bewerking RPB

Figuur34.Ontwikkelingaanbod van bedrijventerreinen, exclusief zeehaventerrein (1991-2003)
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Bedrijventerreinen Informatie Systeem (181s), dat grond registreert op
bedrijventerreinen: ‘een terrein dat vanwege zijn bestemming bestemd en
geschiktisvoor gebruik door handel, nijverheid, commerciéle en niet-com-
merciéle dienstverleningenindustrie’ enalleen de terreinen waar meer

dan één bedrijfis gevestigd (1815 2003). De tweede is het Bestand Bodem
Gebruik (886, voorheen de Bodemstatistiek) van het cgs. Ditregistreert
‘terreinin gebruik voor nijverheid, handel en dienstverlening’. Het maakt niet
uitof hetterrein zich al dan niet op een bedrijventerrein bevindt (cBs 2000).
Vooralleandereanalysesinditrapport zijn de 1B1s-gegevens gebruikt, omdat
dieactuelerenvollediger zijn dan die van de Bodemstatistiek.

Inde Noord- en de Zuidvleugel van de Randstad, in West-Brabant, in Zuid-
Limburgeninde omgevingvan Delfzijl zijn relatief grote delen van de grond
in gebruik als bedrijventerrein (figuur 35). De sterkste groeiin de afgelopen
jarenisover een groter deelvan Nederland verspreid (figuur 36).

De omvang van het aanbod van bedrijventerreinen
Hetaanbod (zowel terstond uitgeefbaar, dat wil zeggen bouwrijp, als niet
terstond uitgeefbaar) schommeltsinds199o rond de 9.000 ha. Ditis onge-
veer 20 procentvan hetareaal datalin gebruik is. Het merendeel hiervan
wordtdoor gemeenten aangeboden: 74 procentin 2002'° (zie figuur 34).

Hetaanbod uitgeefbare grondis niet overalin Nederland gelijk. Voor de
nabije toekomstis de sterkste groeite verwachtenin gebieden meteen grote
huidige omvang. In deze gebieden is namelijk de grootste voorraad vanal
dannietterstond uitgeefbaar terreintevinden. In een zone ten oosten van
deRandstad is overigens ook veel grond beschikbaar (vergelijk figuur 35 met

figuursy).

De jaarlijkse uitgifte
De hoeveelheid bedrijventerrein die jaarlijks wordt uitgegeven, schommelt
aanzienlijk.In1999 was dat 1571 hectare netto (ongeveer 13 procentvan het
aanbod), in2002 910 hectare (ongeveerio procentvan hetaanbod). De
ontwikkelingvan de hoeveelheid grond diejaarlijks wordt uitgegevenisin
combinatie metde prijzen weergegevenin figuur 32.

Door particulieren aangeboden terreinen worden aanzienlijk sneller uitge-
gevendanterreinen die door gemeenten worden aangeboden: in2001
15 procentvan het particuliere aanbod tegenover 1o procentvan het gemeen-
telijkeaanbod, in200211 procenttegenover 8 procent (1815 2003).

Regionaal zijn er grote verschillen. De groeiten opzichte van de reedsin
gebruik zijnde terreinenis het grootst rondom Amsterdam en Schiphol, in
Flevoland enrondom de Brabantse steden. Brabantneemt 20 procentvan de
absolute groeivoor zijn rekening (Schuit e.a. 2004).

Differentiatie naar terreintype
Uithetbovenstaandeis op te maken daterin Nederland ongeveer 58.000
hectare bedrijventerreinenis (alleen de percelen, niet de wegen en der-
gelijke), dathetaanbod ongeveer11.000 hectare bedraagt, en dat van dat
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10. Decijfersovergrondendie
door particulierenworden aan-
geboden, 26 procentin2002, zijn
niethelemaal zuiver. Sommige
gemeenten tellendaaronder
gronden die zijaan bedrijven heb-
benverkochtendienognietzijn

bebouwd (1815 2003).

Figuur3s. Netto oppervlakte van huidige bedrijventerreinenals

percentage van totale oppervlakte van een Corop-gebied (2003)
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Bron:181s (2003) bewerking RPB

Figuur3y. Aanbodvan bedrijventerreinen (terstond en niet
terstond uitgeefbaar) absoluutenals percentage van totale

oppervlaktevaneen Corop-gebied (2003)
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Figuur3é. Groeinetto uitgegeven bedrijventerreinals
percentage vantotale oppervlakte naar Corop-gebied
(1991-2003)
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aanbod ongeveer1.000 hectare perjaar wordtuitgegeven. Meer inzichtin
hetaanbod en de uitgifte wordt gegeven door het onderscheid te hanteren
dathetisis maakttussenverschillende soorten bedrijventerreinen. Tabel 7
vergelijkt hetaanbod en de feitelijke uitgifte met het totale bestand naar
soortterrein. Detabel laat bijvoorbeeld zien dat veel minder zeehaventerrein
wordt uitgegeven dan wordtaangeboden: eris een overaanbod aan dat soort
terrein. Bijgemengdeterreinen enterreinen voor zware industrie wordt
evenredig meer uitgegeven dan wordtaangeboden.

De prognoses: volume

De prognoses
Overheidsinstanties voorspellen de vraag naar bedrijventerreinen, zodat
zetijdigruimte kunnenreserveren in bestemmingsplannen. Het Centraal
Planbureau maakt prognosesvan de vraag naar bedrijventerreinen en maakt
hierbij gebruik van de Bedrijfslocatiemonitor (BLm). De beleidsmakers ver-
talen deze prognosesin beleid. Intabel 8 staan de prognosesvanhetcps en
de behoeftevolgens het Ministerie van vRoM tot2030 voor verschillende
soorten bedrijventerreinen. De weergave van de prognoses voor nieuwe
bedrijventerreinen op formelelocatiesis, in het gekozen hogedrukscenario,
zowel inde Vijfde Notaalsin de Nota Ruimte ongeveer 41.000 hectare.

Vraagtekens bij deze prognoses
Bij deze prognoses moeten vraagtekens worden geplaatst. Ten eerste valt
op hoegroot hetverschilistussen hetlage- en hogedrukscenario (hethoge-
drukscenariois tweeénhalf keer zo groot als lagedrukscenario). Beleids-
makers hebben de neiging om ruimte te reserveren voor hethogedrukscena-
rio, watvaak tot een self-fulfilling prophecy leidt: de ruimte staatin een plan,
duswordtdie ruimte aangelegd.

Tentweedeisdeverwachte groeivandein gebruik zijnde terreinen
onwaarschijnlijk groot. Het areaal bedrijventerreinen van 58.400 hectare
nettoin 2003 heeftzichimmers over ten minste 50 jaar ontwikkeld. Volgens
behoefteberekeningen van de Nota Ruimte zou dat bestand in slechts 20 jaar
met 56 procent moeten toenemen enin 30 jaar met 71 procent. Bovendien
doethethuidige tijdperk niet verwachten dathetsoort werkgelegenheid die
zich op bedrijventerreinen bevindt, sterk zal groeien.

Het laatste wat opvaltaan de prognoses: volgens de geprognosticeerde
behoeftes (zietabel 9) groeit het areaal grond voor werkgelegenheid veel
snellerdanhetareaal grond voor het wonen; inverhouding twee keer zo snel
volgens hetlagedrukscenario (33 procent tegenover 17 procent) en anderhalf
keerzo snel volgens hethogedrukscenario (56 procent tegenover 38 pro-
cent). De prognoses gaan er blijkbaar van uit dat de veranderingenin de peri-
ode1993—2000 zich zullen voortzetten (zie tabel 10). Nederland zal nog ver-
derverstedelijken, maar die verstedelijking zal volgens de prognoses vooral
bestaan uiteentoenamevan bedrijventerreinen, meer dan van woonwijken.
Hoewel er bij deze overheidsprognoses de nodige vraagtekens kunnen
worden geplaatst, tonen de prognoses het beleid dat de overheid kennelijk
voorstaat.
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Tabel 7. Bestand, aanbod en uitgifte perterreintype

Aandeelin netto bestand Aandeelingemiddeld Aandeelin uitgifte
per1.1.2002 jaarlijksaanbod1999-2001 1999-2001
Zware industrieterreinen 12 8 12
Zeehaventerreinen 18 23 9
Gemengdeterreinen 65 59 67
Hoogwaardige terreinen 2 5 5
Distributieparken 3 5 6
TOTAAL 100 100 100
Bron:1Bis (2003) bewerking RPB
Tabel 8. Ruimteprognoses
Bron Lagedrukscenario  Hogedrukscenario

cpB (1999, tabel 2.2.3) prognose 1998-2020
Bedrijventerrein 9.200 ha. netto

Zeehaventerrein 850 ha. netto

De Vijfde Nota (2000, p. 121)

Behoefte2000-2030 (kantorenlocatie, 32.000ha
bedrijven- enhaventerreinen en overige locaties)

- waarvan buiten formele locaties

-dus: op formele locaties

De Nota Ruimte (2004, p. 83)
Behoefte aan bedrijventer- 2000-2009
rein

2010-2019

2020—2030

2000—2020

2000—2030

Bron: cpPB (1999a); VROM (2000); VROM (2004)/bewerking RPB

Demarktvoorgrond op bedrijventerreinen

21.800 hanetto

3.390 hanetto

54.000ha

13.000 ha

41.000ha

14.800 ha

17.700 ha
8.700ha

32.500ha

41.200 ha
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De veronderstellingen achter de prognoses
Deprognosesvanhet cBs en vROM bevattenveronderstellingen over de
vraag naar grond op bedrijventerreinen. Deze veronderstellingen zouden
kunnen verklaren waarom de groeivolgens de prognoses zo groot is.
Deveronderstellingen zijn (Louw e.a. 2004):
De manier waarop grond voor bedrijvigheid wordtaangeboden, zal
ongewijzigd blijven. De grondmarktvoor bedrijventerreinen zal dus niet
veranderen.
Deintensiteit waarmee een bedrijf grond gebruikt, zal dalen.
Een productie- endistributiebedrijf dat een nieuwe huisvesting zoekten
datzich niet op een bedrijventerrein bevindt maar op een zogenaamde
informele locatie, vestigt zich liever op een bedrijventerrein dan op
eenandere zelfstandige locatie. Dit betekent een netto vertrek naar
bedrijventerreinen en eenverdergaande functiescheiding.
Steeds meer bedrijvenin de zakelijke dienstverlening kiezen een locatie
op een bedrijventerrein en nietin een dienstencentrum of op een
kantorenpark of -locatie.

De prognoses zijn gebaseerd op eenvoortzetting van de huidige werkwijze.
Eenanderbeleid voor bedrijventerreinen zou tot andere prognoses leiden.
De minister van vRoM schrijft naar aanleidingvan de prognosesin de Nota
Ruimte aan de Kamer dat de prognosesslechts een verwachte behoefte
aangeven, geendoor hetRijk opgelegde verplichting.” Verwachtingen zijn
echter al vaak self-fulfilling prophecies gebleken.

Conclusies overde marktvoor grond op bedrijventerreinen
Indithoofdstuk hebben wealle aspecten behandeld dievaninvioed zijn op de
marktvoor grond voor bedrijvigheid. In deze laatste paragraaf vatten we de
belangrijkste punten nogeenssamen en we trekken conclusies over de ken-
merken van de markt, de ruimtelijke gevolgenvan de marktwerking, en over
deroldiedeoverheid op deze marktspeelt. Hierbij stippen we tevens een
aantal ongewenste gevolgen voor andere beleidsterreinen aan.

Kenmerken van de markt
De marktvoor grond voor bedrijvigheid is een bijzondere markt die geken-
merkt wordtdoor de vastgeroeste arrangementen tussen vragers en aan-
bieders. Bedrijven en gemeenten willen dezelfde werkwijze handhaven
en daarin worden zijondersteund door—onder andere—de Kamersvan
Koophandel.

De vragers naar grond zijn voornamelijk bedrijven uit de regio. Een bedrijf
zoekt bijvoorkeur grondin zijn eigen regio teneinde zijn bestaande contac-
ten niette hoeven breken. Het wil vaak met name de werknemers behouden.
Devraag naar grond is niet zeer prijsgevoelig, omdat de uitgave om grond te
kopen maar eenklein onderdeel van de kapitaalinvestering uitmaakt.

De ganbiedersin de regio zijn voornamelijk gemeenten. Ze stemmen hun aan-
bod onderling op elkaar af. Hoewel ditin bepaalde opzichten kartelvorming
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11. Nota Ruimte; brief minister
metnadere verduidelijking van
begrippennaaraanleidingvan het
hoofdlijnendebat, dd.13juli2004,
kenmerk29435nr8.

Tabel 9. Ruimtebehoeftesvoor wonen enwerken
Grondgebruik  Bestand1996 Ruimtebehoeftes2000-2030

Lagedrukscenario Hogedrukscenario

Absoluut Verdeling totale Absoluut Toename (%) Absoluut  Toename (%)
(ha) bestand (ha) t.0.v.1996 (ha) t.0.v.1996
Wonen 224.231 70% 39.000 17% 85.000 38%
Werken 95.862 30% 32.000 33% 54.000 56%
100%

Bron:VROM (2000) bewerkingrpB

Tabel10. Groeioppervlakte wonen enwerken

Wonen Werken
Groeioppervlakte 1993—2000 6,20% 12,90%
Groeioppervlakte perinwoner 3,80% 8,50%

Bron: cBs/bewerking RPB

is, is ditdoor de Nma niet onder alle omstandigheden verboden. Voorzoverer
ook particuliere aanbieders zijn, is hun aanbod zo klein ten opzichte van het
geheel dat zij prijsvolgers zijn.

Onder deze omstandigheden kunnen de aanbieders binnen een regio zelf
de prijs bepalen. Prijs heeft niet de functie van ‘market clearing’. Bij het vast-
stellenvande prijs wordt uiteraard gekeken naar de kostprijs, maar dieiis niet
bepalend; als een hogere prijs kan worden gerealiseerd, doen gemeenten dat
wel (in deregio’s waar de vraaghoogis). Waar de vraag laag is, wordt grond
soms uitgegeven beneden de huidige kostprijs (al kan de uitgifteprijs wel
boven de boekwaarde zijn). En soms worden subsidies gegeven in de vorm
van nietdoorberekende kostenposten, zoals de kosten van ontsluiting op het
wegennet.

Misbruik door gemeenten van hun sterke marktpositie komt eigenlijk niet
voor; hiervoor zijn vier redenen. Ten eerste bieden gemeenten die grond
nietaan om commerciéle redenen en ze hoeven derhalve niet de maximaal
haalbare prijs te halen. Ten tweede berekenen gemeentenin een regio de
omvangvan devraag (‘de behoefte’) en zien zij hetals hun taak om daarin te
voorzien: eris tussen bedrijven dus geen concurrentie om een perceel. Ten
derdekaneen gemeentein bijzondere gevallen eenlagere prijs afspreken
met een bedrijf, zonder dat ditalgemeen bekend wordt. Dit komt voor wan-
neer gemeenten graag bepaalde bedrijven willen aantrekken, met name vra-
gersvan buiten de regio, die wel gevoelig zijn voor de hoogte van de prijs. Dit
betekentdan wel eenschendingvan de kartelafspraken metandere gemeen-
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ten. Tenvierde komen de prijzen nietboven een bepaald niveau, omdat dat
concurrentie zou uitlokken met particuliere aanbieders (hetis een ‘contesta-
ble market’); gemeenten willen hun monopolie op de regionale markt voor
bedrijventerreinen niet kwijt.

Devragersweten waar hetaanbod te vinden is, namelijk bij de plaatselijke
gemeenten. De grotere gemeenten hebben zelfs een bedrijfscontactfunctio-
naris die goede contacten onderhoudt met de plaatselijke bedrijven omin
hunvraagte kunnenvoorzien. Als een bedrijf een bedrijfshuisvestingsmake-
laarin de regio om advies vraagt voor het kopen van grond (in tegenstelling
toteen gebouw), wordt het meestal doorverwezen naar de gemeente.

Bedrijven hebben dus geen keuze tussen aanbieders, maar datambiéren
ze ook niet: hun zoekkosten zijn laag. Een bedrijf kooptalleen grond van een
andere (particuliere) aanbieder als de regionale gemeenten eisen stellen
waar het bedrijf nietaan kan of wil voldoen, en een particuliere aanbieder ook
geschikte grondin de verkoop heeft.

Bovenstaande vragers zoeken grondin hun regio, maar ook deincidentele
bedrijven die grond buiten hun regio zoeken, hebben lage zoekkosten. Het
totaleaanbod in Nederlandis via een document (het1BIs) vooriedereen
beschikbaar, eniedere gemeente wil graaginformatie verstrekken over haar
aanbod, bijvoorbeeld op de website.

De ruimtelijke gevolgen
Debeschreven marktwerking heeft ruimtelijke gevolgen die nietin alle
opzichten gunstig zijn en die daarom aanleiding zouden moeten zijn voor een
verandering. Kritiek op de huidige marktwerking komt op dit moment vooral
uitde hoekvan mensen die bezorgd zijn over het overmatige ruimtegebruik,
maar er zijn ook andere ruimtelijke effecten.

Eenbelangrijk gevolgvan de huidige marktwerkingis dat het totale areaal
bedrijventerreinen zich vrij gemakkelijk uitbreidt. Deze snelle uitbreiding is
instrijd methetbeleid van zorgvuldig ruimtegebruik en de bescherming van
deopenruimte. De marktprocessentussenvragers enaanbiedersverlopen
soepel: deaanbieders zijn overheidsinstanties die hetals hun publieke taak
zien altijd bouwrijpe grond beschikbaar te hebben; de vragende bedrijven
weten dat ze altijd grond kunnen vinden via de gemeenten.

Hetbeperkenvandie uitbreidingis nieteenvoudig. Hetverhogenvan de
grondprijs zal de uitbreiding bijvoorbeeld slechts beperkt beinvloeden; de
investeringenin grond en gebouwen vormenimmers slechts een klein aan-
deelin detotaleinvesteringenvan een bedrijf. De enige manier om de snelle
uitbreidingtegen te gaan, zou het creéren van schaarste kunnen zijn. Als
gemeenten minder bedrijventerreinen aanbieden, zijn bedrijven gedwongen
hun perceelintensiever te gebruiken. Een bedrijf dat wil uitbreiden en geen
grond kanvinden, zalimmers meer moeten produceren op zijn bestaande
perceel.

De marktwerking zorgt nietalleenvoor een snelle uitbreiding van bedrij-
venterreinen, maar ook voor een toenemende functiescheiding. Een negatief
bijeffectvan de functiescheidingis datwoon-werkverplaatsingenlanger
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worden. Hoewel het huidige beleid is gericht op functiemenging, geven
gemeenten hierslechts lippendienst aan. Een gemeente bestemt grond bui-
ten destad eerder voor bedrijvigheid dan voor wonen. Om én bedrijven te
behouden of telaten groeien én woningen te laten bouwen, stimuleert de
gemeente bedrijven juistom te verhuizen naar nieuwe bedrijventerreinen.
Devrijkomende bouwgrond wordt gebruikt voor de woningbouw. Deze
werkwijze heeft overigens als positief bijeffect dat ze enerzijds de klach-
tenvan bewonersover bedrijven vermindert en anderzijds de ergernisvan
bedrijven overdieklagende bewoners.

De marktwerking leidt ook tot een slechtere kwaliteit en tot veroudering
van bedrijventerreinen. Zo zorgt de hierboven beschreven functiescheiding
voor monofunctionele, onaantrekkelijke enin de avond verlaten werkomge-
vingen.

Bovendien leidt het ruime aanbod ertoe dat bedrijven niet geneigd zijn hun
grond en pand duurzaam enintensief te gebruiken; hetis vaak gemakkelijker
omteverhuizen dan een bestaand pand goed te onderhouden of aan te pas-
senaanveranderende technische of functionele eisen. In tegenstelling tot
bedrijven hechtenvastgoedbeleggers wel belangaan een goede staatvan
onderhoud, maar door de huidige arrangementen op de grondmarkt is het
voor hen nietinteressantom in bedrijventerreinen te investeren.

De acceptatie van deze bijzondere marktwerkingis ook de oorzaak van
deongeloofwaardige prognosesvan hetcgs en het Ministerievan vRoMm.
Genoemde gevolgen en uitkomsten van de huidige marktwerking worden als
normaal geacht; ze geven de parametersvoor de prognosemethoden, waar-
door het totale areaal bedrijventerreinen snel blijft groeien. Datis de reden
waarom de officiéle prognoses ongeloofwaardighoog, en ook ongewenst,
zijn.

De rol van de overheid
De werkingvan deze grondmarktwordtvoor een groot deel bepaald door
het gemeentelijk beleid. Gemeenten stellen de meeste relevante regels vast
enzedomineren hetaanbod. Ze houden deze vingeraan de pols omdat ze
met hetaantrekken van bedrijven de plaatselijke economie en werkgelegen-
heid willen stimuleren. De gemeente betaalt daarnaast ook een hoge prijs
voor haar grote invloed.

Hetis frappantdatniemand weetwatdeinvloed vanditbeleidis op de eco-
nomie en werkgelegenheid—noch op plaatselijk, noch op regionaal en nati-
onaal niveau. Dezessituatie roept een aantal vragen op. Stimuleert hetaan-
biedenvan grondvoor productiebedrijven op deze manier de economische
enwerkgelegenheidsgroei, faciliteert het die groei, of is het voor die groei
helemaal niet nodig? Is de werkgelegenheid die op een nieuw terrein komt
ook nieuw, of is zij van elders daar naartoe verplaatst? Wat zijn de effecten op
nationaal niveau?

Een paar partiéleantwoorden kunnen worden gegeven. Uit ons onder-
zoekisten eerste gebleken dat het verstrekken van grond niet per se leidt tot
meer bedrijvigheid; als bedrijven zich ergens niet willen vestigen, doen ze
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datookniet. Tentweede kan hetzijn dathetaanbod nietin alle opzichten aan
deeisenvande bedrijvenvoldoet. De gemeenten die de grond aanbieden,
bepalenimmers de kwaliteit—nietalleen om goed aan de eisen van de vragers
tevoldoen, maar ook om aan publieke beleidsdoelstellingen te voldoen, zoals
duurzaamheid. Ten derde creéert de marktwerking geen goede marktom-
standighedenvoor bedrijven die liever huren dan kopen; deze markt komt
nauwelijksvan degrond.

Detransactiekosten worden in de huidige marktwerking voor een groot
deel gedragen door de gemeentelijke overheid. Ditonderzoek heeft de twee
belangrijkste kosten geidentificeerd: enerzijds de kosten van het gemeen-
telijk apparaatvoor hetaanleggen en uitgeven van percelen op bedrijven-

terreinen (bedrijfscontactfunctionarissen, plannenmakers, personeel voor

acquisitie nieuwe bedrijven) en anderzijds de rentelasten van hetin voorraad
houdenvangrond, devoorraad ruwe bouwgrond en de voorraad uitgeefbaar
terrein. Voor heel Nederland bedragen alleen die rentelasten al tussen de 150
en185 miljoen euro perjaar. Daarnaast draagt derijksoverheid de kosten voor
hetinbeeld brengenvan hetaanbod door hetIntergraal Bedrijventerreinen
Informatie Systeem (181s).

Deoverheid draait nietalleen op voor de transactiekosten, maar ook voor
de herstructureringskosten. Bedrijventerreinen verouderen snel, doordat
bedrijven hun pand en perceel slechtonderhouden en ook nietinvesterenin
derestvanhetterrein. De kosten voor onderhoud en herstructurering komen
zo uiteindelijk terecht bijde gemeente.

Voor eenverantwoorde beleidskeuze zou onze evaluatie van het huidige
beleid moeten worden aangevuld met een verkenningvan alternatieven.
Zouden dezelfde effecten ook worden bereikt meteen andere sturingvan de
grondmarktvoor bedrijvigheid? Tegen welke kosten? En met welke neven-
effectenvoor de ruimtelijkeinrichting?

Meerinzichtin de financiéle aspectenvan hetaanbieden van bedrijven-
terreinenis sowieso nodigom de haalbaarheid van alternatieve modellen te
beoordelen. Hetis bijvoorbeeld de wensvan onderandere het Ministerie van
Economische Zaken dat marktpartijen een grotere rol op deze marktzouden
vervullen. De bereidheid van commerciéle actoren wordt bepaald door de
winstmogelijkheden ten opzichte vanderisico’s. Wij hebben deindruk dat
commerciéle partijen deze markt niet aantrekkelijk vinden. Immers, als zij het
wel lonend hadden gevonden, hadden zij al uitgebreid grondposities ingeno-
men op bestemde bedrijventerreinen.
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KIEVITSMEENT

Provincie Gelderland

Gemeente Ede

Bruto oppervlakte 43ha

Netto oppervlakte 33ha(77%)

Netto uitgegeven (2003) 18ha(55%) (25 haeind2004)

Minimale verkoopprijs (2003) 90€/m?2

Maximale verkoop 145€/m2
prijs (2003)

De gemeente Ede besteedtveel aandachtaan haar
bedrijventerreinen. Bedrijventerreinen nemen
eengrootdeelvandebebouwde kominbeslag. De
gemeente wil doorgaan met hetaanbiedenvanter-
reinen aan bedrijven, zowel om de bestaande alsom
deteverwachten werkloosheid (doorsluitingvan
Enka en bezuiniging bij Defensie) hethoofd te bie-
den. Edeiseen belangrijke ‘werkstad’ met betrek-
kelijk hoge prijzen voor bouwgrond.

Metdeaanlegvanterrein De Valleiwilde de
gemeente deverscheidenheid aan bedrijvigheid
vergroten door bedrijven aan te trekken met relatief
veelhoogopgeleide medewerkers en een nietver-
vuilend productieproces. De Valleivoldeed echter
nietaandeverwachtingen. Zo liet de uitgifte van
percelente wensen over.

De gemeente Ede besloot hierop, in overleg met
andere gemeenten uit de regio en met de provin-
cie, een nieuw bedrijventerrein aan te leggen met
eenander type bedrijvigheid: Kievitsmeent. In het
streekpanis het gebied ten westen van Ede aange-
wezen als bedrijventerrein dat zich kan ontwikkelen
totzogenaamde vierdelijnsknooppunt, ‘een relatief
kleinschalige ruimtelijke concentratie van economi-
sche activiteiten zoals public warehousing, diensten
met een hoge toegevoegde waarde, eventuele
multimodale overslag, en collectie en distributie van
goederen’.

Hetterreinis ontwikkeld voor zwaar milieuhinder-
lijke bedrijven, voor transport- en distributiebedrij-
venen-langsde N224-voor lichte bedrijvigheid.
Inderegiowaservooral eentekortaanterreinen
voor zwaar milieuhinderlijke bedrijven; verplaat-
senvan deze bedrijven uit woonwijken was hier-
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Aantal bedrijven (LIsA2003)
Aantal banen (LisA2003)

Aantal banen/hanetto
uitgegeventerrein

Maximaal bebouwingpercentage

Milieucategorie/hindercategorie

11(35eind2004)
204 (875eind 2004)
11,33(35eind 2004)

80%
1t/m 4.1aan de noordkant,

elders3.1t/mg.2

Maximale bouwhoogte 18 meter
Parkeernorm Parkeren op eigen
terrein

door moeilijk. Kievitsmeent vervult derhalve een
regionale functie en ontving daarom een subsidie
(sTiREA).Vanwege de regionale functie concur-
reertKievitsmeentniet metandere terreinenin de
gemeenteeninderegio; de dichtstbijzijnde locaties
voor zware industrieliggenin Tiel en Duiven.

De milieuzoneringin het bestemmingsplan en het
beeldkwaliteitsplan bepalen dat de bedrijven met
de grootste hinderin het centrumvan hetterrein
worden gebouwd. Omditcentrumis een aarden wal
aangelegd die de geluidsoverlast moet beperken.
Hetterrein moet daarnaast ruimte biedenaaneen
sociale werkvoorziening metaannemersactiviteiten,
eendrukkerijen een kwekerij.

Delocatieis geschiktvoorditsoort milieuhin-
derlijke bedrijvigheid. Ze wordt aan de zuidkant
begrensd door de spoorlijn Utrecht-Arnhem (en
straks ook doorde HsL); aan de oostkantdoordein
2004 geopende A30, eninde zuidwest-hoek staat
een gierverwerkingsinstallatie. Aan de noordkant
biedtde N224 een ontsluiting.

Volgensdeisev (Interprovinciaal Structuurvisie
Ede-Veenendaal) moeter ndg een bedrijventerrein
worden aangelegd. Delocatie hiervooris directten
zuidenvan Kievitsmeentaan deandere kantvan de
spoorlijn.

Bij hetaanleggen van Kievitsmeent deden zich
weinig problemen voor. De grond wordt bouwrijp
uitgeven onder een aantal privaatrechtelijke voor-
waarden, waaronder een toestemmingsregeling bij
doorverkoop, een regeling over uitrit, en verplicht
lidmaatschap van een Vereniging van Eigenaren.
Onder dekopersvande grond bevindt zich een aan-
tal projectontwikkelaars.

Figuur38. Overzichtskaartligging bedrijventerreinen in gemeente Ede

Bron:i8is (2003)/bewerking RPB

Figuur3g9.Bedrijventerrein Kievitsmeent

Bron:181s (2003) en gemeente Ede/bewerking RPB

Demarktvoorgrond op bedrijventerreinen/casestudygebieden

D Gemeentegrens
[ Studiegebied

- Andere bedrijventerreinen

O Ontsluiting
+—+ Spoor

D Gemeentegrens
- Kievitsmeent

Voorgenomen uitbreiding
(globaal)

A30
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KOOYPUNT Figuur 40. Overzichtskaart ligging bedrijventerreinenin gemeente Den Helder

Provincie Noord-Holland Maximaal bebouwingpercentage  75% D Gemeentegrens
Gemeente DenHelder Milieucategorie/hindercategorie  1t/m3(in de praktijk - Studiegebied

Bruto oppervlakte 38ha ookal 4ens, maarditis - Andere bedrijventerreinen
Netto oppervlakte 27ha(71%); 20 hais nu uitgeefbaar nog niet uitgesproken)

Netto uitgegeven (2003) 4ha(15%) Maximale bouwhoogte 18 meter

Minimale verkoopprijs (2003)  84€/m?2 Parkeernorm Afhankelijk van de

Maximale verkoopprijs (2003) 84€/m?2
Aantalbedrijven (LisA2003) 46
Aantalbanen (LisA2003) 446
Aantalbanen/hanetto 11,5

uitgegeventerrein

Industriepark Kooypuntligtten zuiden van de
bebouwingen hetvliegveld van Den Helder, en
bestaatuitdrie delen. Heteerste deel van hetterrein
isindejaren 8o ontwikkeld voor grotere bedrijven
en metname voor bedrijvigheid in de offshore-indu-
strie. Hoewel werd verwacht dat de aanwezigheid
vande luchthaven bedrijven zou aantrekken, bleek
devraagdun. Deuitgiftevan heteerste deel heeft
danooklang geduurd. Hierdoor is pas laat begon-
nen methetontwikkelenvan hettweede deelvan
hetterrein; de grond hiervoorisin1996 verworven,
waarbij zich weinig problemen voordeden. Op dit
moment worden de percelen uitgegeven. De bedrij-
vendiezich ervestigen komenvooral uitde gemeen-
tezelf. Hetderde en meest zuidelijke deel isnogin
gebruik als bollengrond en wordt pasin de toekomst
aangekocht, bouwrijp gemaakt en uitgegeven wan-
neer devraag ditnoodzakelijk maakt.

Kooypunt zou concurrentie kunnen ondervinden
vanandereterreinen, maar in de praktijk blijft die
beperkt. In de gemeente liggen nog twee bedrij-
venterreinen, Oost-oever en West-oever, ontsloten
over water, en beide zijn al volledig uitgegeven.
Inderegioiserdeconcurrentie van het Regionaal
Bedrijvenpark Robbenplaatin Wieringermeer,
maar in de praktijk fungeren beide terreinen naast
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aardvan hetbedrijfen
te bebouwen

oppervlakte

elkaar; de acquisitie van bedrijven voor beide terrei-
nen gebeurde totvoor kortdoor dezelfde persoon.
Verderis er potentiéle concurrentie met Schagen,
maar Schagen heeft besloten om nietverder uitte
breiden met bedrijventerreinen. Voor hetaantrek-
kenvan grote bedrijvenis er ook concurrentie met
Heerhugowaard, Alkmaar, |Jmuiden en Amsterdam.
Op hetterrein wordtalleen bouwrijpe grond aange-
boden. Sommige grotere bedrijven laten een ont-
wikkelaar ontwikkelen en huren, bijvoorbeeld via
erfpacht.

Hoewel Kooypuntin de buurtligt van water, spoor
enhoogwaardige IcT-infrastructuur, is hetterrein
alleen over de wegontsloten. Wel heeftheteen
gunstige ligging ten opzichte van hetvliegveld. Bijde
ontsluitingin het oosten zijn wat kleinere bedrijven
gesitueerd. Aan de ‘achterkant’, tegen hetspoor,
bevinden zich de grotere bedrijven uiteen hogere
milieucategorie.

Hetvigerend bestemmingsplanis het bestem-
mingsplanlandelijk gebied uit1980. Op ditmoment
isereen nieuw bestemmingsplanin procedure
gebracht. Erworden geen hoge eisen gesteld aan
soort bedrijvigheid, architectuur of verkaveling van
hetterrein.

Bron:i8is (2003)/bewerking RPB

Figuur 41. Bedrijventerrein Kooypunt

Bron:181s (2003) en gemeente Den Helder/bewerking RPB

Demarktvoor grond op bedrijventerreinen/casestudygebieden
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DE BRAND

Provincie Noord-Brabant
Gemeente Ede

Bruto oppervlakte 91ha

Netto oppervlakte 54ha(59%)
Netto uitgegeven (2003) 45ha(83%)

Minimale verkoopprijs (2003)  136€/m2(2004:180€/m?2)
Maximale verkoopprijs (2003) 227€/m2 (2004:275€/m?2)
Aantal bedrijven (LIsA2003) 155

Aantalbanen (LisA2003) 4.504
Aantalbanen/hanetto 100,0

uitgegeventerrein

Netals de gemeente Ede zag Den Bosch hetaan-
biedenvanbouwgrond op bedrijventerreinenals
belangrijk middel om de werkloosheid te keren. In
1984 bedroeg de werkloosheidin Den Bosch 23 pro-
cent; nuligtdierondom de 7 procent. Tegenwoordig
vinden veel bedrijven Den Bosch een aantrekkelijke
locatie en de (vraag) prijzen voor bedrijventerreinen
zijn dan ook betrekkelijk hoog. De samenstelling
van de bedrijvigheid isaan verandering onderhevig.
De ‘maakbedrijven’ verdwijnen, dienstverlenende
bedrijven komen. Ditheeft gevolgenvoor een aantal
vandetraditioneleterreinen, die nuaan hetveroude-
renzijn (De Rietvelden, De Vutter).

De gemeente streeft ernaar een variatie aan types
bedrijventerreinaante bieden, in overleg metandere
gemeenteninderegio (het Waalbos-verband). Het
isde bedoeling datterreinen elkaar op deze manier
aanvullen en nietbeconcurreren. Terrein De Brand
moetin deze contextvooral voorzienin de regionale
behoefte van grootschalige bedrijven.

DeBrandligtaan de oostkantvandestadinde
okseltussen de A2 (waarop het zichtlocaties, maar
geendirecte ontsluiting biedt) en de N266 (die de
ontsluiting wel geeft) en parallel hieraan de Zuid-
Willemsvaart (zonder ontsluiting hieraan).
Hetbestemmingsplanisin1996 vastgesteld en bevat
eenkeuraanregels enrichtlijnen over hetsoort
bedrijven en waar zij zich binnen het terrein mogen
vestigen. Derichtlijnen betreffen ook landschappe-
lijke en architectonische bepalingen.

Inhetbestemmingsplanisveel aandacht besteed
aan mobiliteit en parkeren. Er wordt een mobili-
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Maximale bouwhoogte

Parkeernorm

Maximaal bebouwingpercentage ~ Geenmaximum, weleen

minimumvan 40%

Milieucategorie/hindercategorie  2t/m4enmilieuzonering

12,15 0f 20 meter, afhankelijk
vandelocatie

Kanworden gesteld bij
grotere bedrijven meteen
hoge arbeidsintensiteit.
Verder alle parkeerplaatsen

opeigenterrein.

teitsprofiel beoogd ‘dat qua woon-werkverkeer
overeenkomt met een rittenproductie die past bij een
arbeidsintensiteit van niet meer dan 40 werknemers
per hectare uitte geven grond.” Grote bedrijven
(2hectareen meer) meteen arbeidsintensiteitvan
6o werknemers per hectare moeten vrijstelling krij-
gen. Meteen milieuzoneringin het bestemmings-
planworden de bedrijvenin de zwaarste milieucate-
goriein de zuidoost-hoek gegroepeerd.

Hetterreinis nietzonder problemen ontwik-
keld.Inhetbeginlaghetgebied binnen eenandere
gemeente (Den Dungen), waardoor de provin-
cietussen beide gemeenten moest bemiddelen.
Provincie en gemeente Den Bosch waren het echter
niet met elkaar eens. De provincie wilde detypen
bedrijven beperken tot bedrijven die weinig mobi-
liteitveroorzaken. De gemeente wilde hetzelfde
bereiken met een mobiliteitstoets. Uiteindelijk en
naeen gang naar de Raad van State is die mobiliteits-
toets geaccepteerd.

Ookwarener problemen methetverwervenvan
degronden, wanteen deelwasal door een specu-
lant gekocht. Uiteindelijk heeft een ontwikkelaar
de gronden gekocht. De grond wordt bouwrijp
uitgegeven onder een aantal privaatrechtelijke
voorwaarden, waaronder verplichtlidmaatschap
van een CoOperatieve Vereniging. Voor deze con-
structieis gekozen, omdat zo'n lidmaatschap meer
bindendis dan dievan de Vereniging van Eigenaren.
De Cobperatieve Vereniging regelt gemeenschap-
pelijke zaken zoals beveiliging, ophaal bedrijfsafval
enverzorging groenvoorzieningen.

Figuur 42. Overzichtskaartligging bedrijventerreinenin gemeente Den Bosch
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Figuur 43. Bedrijventerrein De Brand
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VOSSENBERG-WEST
Provincie Noord-Brabant Aantal banen/hanetto
Gemeente Tilburg uitgegeven terrein

Bruto oppervlakte Circa225ha(West, Zuidwest Maximaal bebouwing-

en West |l gezamenlijk) percentage
Netto oppervlakte Circai7oha

Netto uitgegeven (2003) 52ha(30%); 19 haisterstond uit- Milieucategorie/hinder-
geefbaar; uitgegevenopWesten  categorie
Zuidwest; West Il nogniet beschik-
baarvooruitgifte

Minimale verkoopprijs (2003)  (2003) 88€/m2 (grootschalig) Maximale bouwhoogte

(2005:91€/m2),115€/m2 (klein-

schalig) (2005:120€/m2). Voor

zichtlocaties geldteen toeslagvan

25% op destandaard verkoopprijs

91

West: maximaal 75%; Zuidwest:
maximaal 70%; West|l: nogte
bepalen

2t/m 4enmilieuzonering

West: 15 meter (vrijstelling

ondervoorwaarden mogelijk);
Zuidwest: 10-20 meter (bouw-
hoogte afhankelijk van locatie,

vrijstellingondervoorwaarden

Maximale verkoopprijs (2003) n.v.t.
Aantal bedrijven (LISA2003) 15

Aantalbanen (LisA2003) 534

Vossenberg-West ligtin het noordwesten van de
gemeente Tilburg. Vossenberg-Westvormt een
verdubbelingvande oppervlaktevan het bedrijven-
terrein Vossenberg, datvanaf198oisaangelegd. Het
bedrijventerrein Vossenberg-West bestaat uit de
bestemmingsplangebieden West, Zuidwest (geza-
menlijk aangeduid als West ) en West Il (gebied tot
aandenogaanteleggenrondweg; de noordwest-
tangent). Voor West |l is op dit moment nog geen
bestemmingsplan metals bestemming bedrijventer-
reinvastgesteld. Vossenberg en Vossenberg-West
zijn voornamelijk bestemd voor grootschalige
gemengde bedrijven.

Totop heden gaf de wervingvan de gronden wei-
nig problemen, maar het wordtvolgens de gemeente
wel steeds moeilijker om de gronden te kopen. De
verwervingsprocedure duurtsteeds langer en gaat
eentijdige ontwikkelingvan hetterreinin de weg
zitten.

Van concurrentie metandere terreinenis eigen-
lijk geen sprake. Alternatief aanbod in dit deel
van de marktisin Brabant weliswaartevindenin
Roosendaal, Eindhoven en Moerdijk. Maar zij zijn
strikt genomen geen concurrenten door de onder-
linge samenwerking en afstemming.
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mogelijk tot maximaal 50%);

Westll: nogte bepalen.
Parkeernorm Westen Zuidwest: minimaal 0,5
parkeerplaats per werknemer;

Westll: nogte bepalen

Vossenberg-Westis ontsloten over dewegenin
detoekomst ook over hetwater. De ontsluiting
over de weg leidtop dit momenttot filevorming
doordatde geplande rondweg (die aansluitop de
A261ende A58) nognietis gerealiseerd. De ontslui-
ting over het water gaatvia het Wilhelminakanaal
enzorgtvoor eenverbinding metde Maas en het
Haringvliet.

In1997 ontving de gemeente TilburgeensTiREA-
subsidie van 7,5 miljoen gulden voor de aanlegvan
West|. De motivatie hiervoorlaginderegionale
functievan hetterrein. Erwasin deregio een tekort
aan kavelsvoor bedrijven die veel ruimtevragen
(onderandere devervoersector). Ook de moge-
lijkhedenvoor gecombineerd vervoer die zouden
ontstaan door de gecombineerde ontsluiting over
weg, water en rail waren argumenten voor de aanleg.
De gemeente kon de exploitatie echter niet rond
kon krijgen, waarna de ontsluitingsplannen voor
Vossenberg-West werden versoberd. De kosten zijn
verlaagd doortekiezenvoor een langshavenin plaats
van eeninsteekhaven en daarnaastis de spooront-
sluiting geschrapt. De oorspronkelijke opties voor
deontsluitingvan hetterrein bleken bij naderinzien
ook niet noodzakelijk. De opbrengsten zullen hoger

Figuur7. Overzichtskaartligging bedrijventerreinenin gemeente Tilburg
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Figuur 8. Bedrijventerrein Vossenberg-West
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uitvallen, doordatals gevolgvan deze aanpassingen
extragrond kan worden uitgegeven.
Naasthetexploitatieprobleem speeltnogeen
probleem. Het oorspronkelijke bestemmingsplan
voor West Il is bij de Raad van State ‘gesneuveld’
op de geluidszonering. Voor het totale gebied
Vossenberg-West zijn momenteel drie verschillende
bestemmingsplannen van toepassing. De geluidszo-
neringvan de uitbreiding heeftinvloed op bestaande
gebieden (envice versa) en moet daarom ook in die
bestemmingsplannen worden opgenomen. Doordat
hetbestemmingsplanvoor West Il isvernietigd, kan
de geluidszonering ook niet worden opgenomenin
deaangrenzende bestemmingsplannen. Gevolgis
datbedrijven meteen hoge geluidsbelasting alleen
centraalin West | kunnen worden geplaatst, of zelfs
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helemaal nietkunnen worden geaccommodeerd.
Deaanlegvan de geplande rondwegwordtdoorde
problemen methetbestemmingsplan ook vertraagd.
Hierdoor blijft de ontsluiting problematisch.

Parkmanagementvormteenintegraal onderdeel
van de ontwikkeling en uitgifte van het gebied West
|. Bedrijven verplichten zich bij de aankoop van grond
om lidtewordenvan een Vereniging van Eigenaren.
Indeverkoopakte wordt de bijdrage standaard gere-
geld endeze verplichting gaat bijverkoop mee over
naar de nieuwe eigenaar. In de standaard koopover-
eenkomst wordt tevens een bouwplicht opgenomen.
Wordt daaraan nietvoldaan, dan worden boetes
opgelegd of heeft de gemeente hetrechtvan eerste
terugkoop.

Conclusies



CONCLUSIES

Inleiding
Inditlaatste hoofdstuk komen weterugop de drievragen die we in dit onder-
zoek hebben willen beantwoorden: Hoe werken grondmarkten? Watis de
invloed van overheidsmaatregelen op de grondmarkten wat zijn hiervan de
ruimtelijke gevolgen? Hoe kunnen deinzichtenin de werkingvan grond-
markten beter worden toegepast om het overheidsbeleid te verbeteren?

Als eerste keren we daarvoor terug naar het theoretisch kadervan de
institutionele economie, dat de basis was voor onze analyse van de grond-
markt. We evalueren hierbij of het kader zijn nut heeft bewezen. Vervolgens
gaanweinop dewerkingvan detwee sectorale grondmarkten: de grond-
marktvoorlandbouwgrond endie voor bedrijvigheid. Hierbij komen ook
deruimtelijke gevolgenaanbod. Derolvande overheid evalueren wein
een afzonderlijke paragraaf. Alslaatste gaan wein op de derde onderzoeks-
vraag naar mogelijke verbeteringen van het overheidsbeleid. Aanleiding tot
beleidsveranderingis er wel degelijk, zo is gebleken uitde analyse van de
twee sectorale grondmarkten. Bij de huidige marktwerking treden er name-
lijk belangrijke neveneffecten op, waar de rol van de overheid mede debet
aanis. Eenmogelijkandererolvoor de overheid vertalen we in een drietal

‘gedachte-experimenten voor een andere koers’. We eindigen dit hoofdstuk
met een korte slotbeschouwing.

Hettheoretisch kadertoegepast op de grondmarkt
Hettheoretisch kadervan deinstitutionele economie is zeer nuttig gebleken
bijons empirisch onderzoek naar de grondmarkten. Het heeft ten eerste
geleidtoteen beter begrip van de markt en de marktuitkomsten, door te
focussen op marktwerkingin plaats van op marktuitkomsten en door de
rolvanregels en transactiekosten te benadrukken. Ten tweede kwamen
erandere uitkomsten van de huidige marktwerking in beeld; naast de prijs
bleken ruimtelijke effecten een belangrijke uitkomst te zijn. Deinstitutionele
theorie bracht tot slot naar voren dat het moeilijk is wijzigingen aan te bren-
genineen marktarrangement; dit wordt padafhankelijkheid genoemd.

Marktwerking en marktuitkomsten
Doorempirisch onderzoekinzichtkrijgenin de marktwerking was de insteek
van deze studie. Voor ditdoelis een theoretisch kader ontleend aan de
institutionele economie geschikter dan het kader van de neoklassieke eco-
nomie. Integenstelling tot de neoklassieke economie gaat deinstitutionele
economie namelijk uitvan marktwerking en niet van marktuitkomsten. Zij
onderzoektde markt daarbij bovendien empirisch en gaat niet—zoals de neo-
klassieke economie—uitvanveronderstellingen over het gedragvan vragers
enaanbieders.

Conclusies




Volgens deinstitutionele economie kunnenvragers en aanbieders elkaar
vindeninverschillende structuren: de markt, het netwerk en de hiérarchie.
Inzo'n structuur kan een transactie totstand komen door drie mechanismen:
prijs, vertrouwen en opgelegde regels.

Inde praktijk van beide onderzochte grondmarkten blijken actoreninder-
daad te maken te hebben met deze verschillende structuren en mechanis-
men. Soms regelen kopers enverkopers hun zaken buiten de marktom: de
verkopervertrouwt bijvoorbeeld op de personen uit zijn netwerk. Binnen
delandbouw zijn delagere prijzen voor grond bij bedrijfsovernames binnen
defamilie hier eenvoorbeeld van (derde hoofdstuk). Het grote aanbod van
grond op bedrijventerreinen en de lage prijs ervan (vierde hoofdstuk ) is een
andervoorbeeldvan hoe destructuurvan het netwerk en het mechanisme
van vertrouwen de uitkomsten bepalen.

Hetinzichtin de marktwerking helpt ook andere uitkomsten van de markt
beterte begrijpen, namelijk de ruimtelijke gevolgen. Zo beinvloedt de markt-
werking delocatie ende hoeveelheid grond die voor een bepaalde sector
wordt gebruikt, deintensiteit van het gebruik, de concentratie of spreiding
van ruimtegebruik, de mate van functiescheiding, en de uitstraling van grond
engebouwen (onderhoud, beheer, landschap).

Regels
Deregels op de grondmarkt zijn talrijk en zeer complex; er kan nietover de
markt gesproken worden zonder de regelsin de analyse te betrekken. Vrijwel
iedereregel wordtop zijn beurt weer beinvloed door andere regels.

Overheidsinstanties nemen allerlei maatregelen die direct of indirect op
grondmarkten uitwerken. Ze ontwikkelen bijvoorbeeld wetten en regels,
verstrekken subsidies en heffen belastingen. De complexiteiten hetin elkaar
hakenvan deregels zorgen ervoor dateen aanpassing van de ene regel leidt
totgevolgenvoorandere regels envoor de marktuitkomsten. Doordater
zoveel overheidsregels en -acties zijn, hebben beleidsmakers vaak geen
overzichtoveral die maatregelen en de gevolgen daarvan voor de grond-
markt.

Hieronder noemen wealsvoorbeeld enkele schakels uiteen complexe
ketenvanregels en maatregelen. De hoogte van de grondprijsin de land-
bouw kan voor problemen zorgen bij bedrijfsovername. Die hoge grondprijs
komtmedetotstand door:

Dehoogte van de huizenprijs, die wordt beinvloed door onder andere
de hypotheekrenteaftrek en de beperkte mogelijkheden binnen
bestemmingsplannen.
Dehoogtevan de prijsvan bouwrijpe grond voor woningen, die
wordt beinvioed door de gehanteerde berekeningswijze (residuele
grondwaardemethode) en door de kosten die door de grond opgebracht
moeten worden (vereveningsproblematiek).
Fiscaleregelgeving waar boeren een beroep op kunnendoen.
De problemen bij bedrijfsovername worden vervolgens weer deels opgelost
doorregels die de overname moeten vergemakkelijken.
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Transactiekosten
Detransactiekosten betreffen zowel de kosten van het tot stand komenvan
deruil als de kosten om de markten de goederen die er verhandeld worden,
te definiéren en af te bakenen. Vaak worden ze door overheidsinstanties
gedragen, maar dat is nietaltijd zo; soms draaien andere actoren op voor de
kosten.
Detransactiekosten kunnen aanzienlijk zijn en ze beinvloeden bovendien
dewerkingvan de grondmarkt; toch worden ze nauwelijks erkend, laat staan
gekwantificeerd. De hoogte van deze kosten, alsmede wie ze draagt, heeft
gevolgenvoor de marktuitkomsten.
Hetvolgendevoorbeeldillustreert datde transactiekosten hetin hetvierde
hoofdstuk beschreven arrangement op de marktvoor grond op bedrijven-
terreinen beinvioeden. Voor bedrijven zijn er weinig onzekerheden bij het
kopenvan grond, waardoor ze snel en makkelijk overgaan tothetkopen
ervan.
Detransactiekostenvan het zoeken zijn laag. De markt s transparant;
hetisvoor bedrijven gemakkelijk om hetaanbod en de vraagprijzenvan
deverschillende aanbieders te vergelijken via het door de rijksoverheid
bekostigde landelijke Integraal Bedrijventerreinen Informatie Systeem
(181s).
Detransactiekostenvan hetkopenvan grond zijn laag. Veel van
deonzekerheden die gepaard gaan met het kopen van ruwe grond
(verkrijgenvan bouwvergunning, wat gebeurt er op de aangrenzende
kavels, bouwrijp maken en kosten ervan) worden door de gemeente
gedragen. Zijhebben gemeentelijke contactfunctionarissen voor
bedrijven, en plannenmakersin dienst.

Erzijn dus wel transactiekosten, maar die worden door anderen betaald, zoals

de gemeenten. Behalvevoor de hierboven genoemde kosten draaien zij ook

op voor de kosten van acquisitie van nieuwe bedrijven.

Padafhankelijkheid
Deinstitutionele analysevan hetarrangementvan de grondmarkt heeft
zichtbaar gemaakthoe goed regels, organisaties en praktijken op elkaar zijn
ingespeeld. Wijzigingen aanbrengen kan niet zomaar, want alles hangt met
elkaarsamen. Hetontstaan van deze onderlinge samenhangineenarrange-
mentwordt padafhankelijkheid genoemd. Netals meteeningesleten kar-
renspooris hetindeloop van detijd steeds moeilijker, en slechtstegen hoge
kosten mogelijk, om eruitte komen en een ander pad te gaan volgen. Meerin
hetalgemeen: deinstituties kunnen zo verweven zijn met het beleid datvoor
hetveranderenvandatbeleid hetnodigis gevestigde belangen te doorbre-
ken en nieuwe kennis te genereren. Bovendien blijken de hoofdactorenin het
arrangement deregels, organisaties en praktijkenin deloop derjarenzote
hebben gevormd en aangepast, dat die regels, organisaties en praktijken hun
belangen behartigen en hun positie binnen hetarrangementversterken. Het
wijzigenvan delenvandatarrangementkan de belangenvan die hoofdperso-
nenverzwakken.
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Twee sectorale grondmarkten

De markt voor landbouwgrond
De huidige arrangementen op de grondmarkt voor landbouwgrond zijn
onoverzichtelijk en complex geworden. Allereerst zijn er de laatste jaren
steeds meer actoren en belanghebbenden van buiten de sector actief op de
markt, zoals projectontwikkelaars. Ten tweede zijn er vele regels, subsidies
en fiscaliteiten van invloed op de markt, waarop door de landbouw overigens
zelfisaangedrongen omdat ze de sector de nodige voordelen opleveren. Ten
derdeisdeoverheid een complicerende partij, omdat ze op de markt verschil-
lende rollen heeft, bijvoorbeeld zowel van regelmaker als van (ver)kopende
partij. Eenvierde en laatste complicerende factor zijn de gestegen grond-
prijzen. Landbouwgrond is daardoor niet meer alleen een productiefactor,
maar ook, enintoenemende mate, een speculatieproduct. De prijzen voor
landbouwgrond zijn zo hoog dat ze nimmer terugverdiend kunnen worden
met agrarische productie.

We besteden hier enige aandacht aan de complicerende factor van de hoge
grondprijzen, omdat ze een aantal belangrijke neveneffecten hebben. Zois
hetvoor nieuwkomers moeilijk om hun bedrijfsvoering rendabel te maken.
Deopbrengstenindelandbouw zijn op ditmoment onvoldoende om de kos-
tenvan de bedrijfsvoering op te brengen. Met name de vermogenskosten die
verbonden zijn aan grond zijn moeilijk op te brengen.

Daarnaastleiden de hoge kosten ertoe datinvesteringen in natuur (EHS) en
veiligheidsprojecten tegen overstromingen (Ruimte voor de Rivier) ter dis-
cussie komen te staan. Bovendien zijn de beslissingstrajecten voor dit soort
projectenvaakerglang, watinvloed heeft op de markt: hetaantal potentiéle
kopers zal kleiner zijn zolang niet duidelijk is wat erin een gebied staat te
gebeuren. Deze lange trajecten zijn ook voor de bedrijfsvoering problema-
tisch: hetis onduidelijk of investeringen nog zullen renderen.

Een laatste neveneffect datwe hier noemen, betreft het moeilijk van de
grond komen van natuur- en recreatieprojecten rondom de steden. Juist
rondom de steden is de verwachtingswaarde van de grond hoog. Eigenaren
speculeren liever op verkoop voor woningbouw, omdat de opbrengstenin
datgeval veel hoger liggen dan bij verkoop voor natuur of recreatie.

De markt voor grond voor bedrijvigheid
Dearrangementen op de grondmarktvoor bedrijvigheid zijn zo goed op
elkaar afgestemd dat ze zijn vastgeroest. Hoewel bedrijven en gemeenten
tevreden zijn met de huidige marktwerking, zijn de volgende effecten
dusdanig nadelig dat ze niet over hethoofd mogen worden gezien, en aanlei-
dingzouden moeten zijn voor een drastisch ingrijpen in de huidige arrange-
menten.

Allereerstbreidt het areaal bedrijventerrein zich vrij gemakkelijk uit, door-
datgemeenten de bedrijven graagaan een perceel helpen en de grondprijs
relatief laagis. Ditis nietin overeenstemming met het beleid van zorgvuldig
ruimtegebruik en hetbeschermenvan de open ruimten. Dit beleid zetimmers
wel eenrem op uitbreiding van ruimte voor wonen. De snelle groeivan het
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oppervlakte bedrijventerreinisvooreen burger moeilijk te begrijpen, zeker
voor degenen die op zoek zijn naar een woning.

Eentweede neveneffect betreft de toenemende functiescheiding tussen
wonen enwerken. Ditistegengesteld aan het huidige beleid. Ook bedrijven
die prima met woonfuncties gemengd kunnen worden, vestigen zich op
bedrijventerreinen. Zowel gemeenten als bedrijven geven hier overigens
vaak devoorkeuraan; voor gemeenten is het aantrekkelijk om op de vrij-
komende grond woningen te kunnen bouwen envoor bedrijveniseen
locatie op een bedrijventerrein veel gemakkelijker te vinden. Bovendien
zijn deze locaties door de lage grondprijs veelal ook goedkoper dan locaties
elders. Deze scheiding zorgt ook voor een toename van de afstand tussen
wonen enwerken envoor eentoenamevan hetaantal woon-werkverplaat-
singen. Ditistegengesteld aan het mobiliteitsbeleid, dat de mobiliteit juist wil
beperken.

Een laatste negatief neveneffect van de huidige arrangementen dat we hier
noemen, betreftde snelle veroudering van bedrijventerreinen en de daarmee
gepaard gaande toenamevan herstructureringskosten. In de Nederlandse
praktijk vormen deinvesteringenin grond en gebouwen slechts een beperkt
deelvan detotaleinvesteringen van een bedrijf. Hierdoor zijn vrij veel bedrij-
ven eigenaar vande grond en hun pand, maar investeren ze weinigin onder-
houd; verhuizen naareen anderstuk grond is vaak goedkoper. Particuliere
verhuurders hebben wel een belang bijeen goed onderhoud, maar bijde
huidige lage grondprijzen zijn investeringen voor hen nietinteressant. De
kostenvoor herstructureringvan verouderde terreinen komen bij de huidige
werking van de markt bij de overheid te liggen.

Derolvandeoverheid
Dewerkingvan de grondmarktis zo complex geworden, dat de overheid er
geenoverzicht meer over heeft. Er zijn zo veel verschillende spelers, zo veel
verschillende maatregelenvan zo veel verschillende overheidsinstanties,
datde gevolgenvoor de grondmarkt niet zijn te overzien. Hierdoor zijn de
uitkomsten vaak nietin overeenstemming met de vooraf geformuleerde
beleidsdoelstellingen.

Hethandelenvande overheid kan op meerdere manieren vaninvloed zijn

op dewerkingvande grondmarkt. Een overheidsinstantie kan de grondmarkt
willen reguleren, metregels zoalsin het bestemmingsplan (de overheid is de
enige die wetten kan maken); ze kanveranderingen in het grondgebruik faci-
literen, door hetscheppenvanvoorwaarden zoals hetaanleggen vaninfra-
structuur; ze kan veranderingen initiéren, door anderen—de uitvoerders — bij
elkaarte brengen en hetbeleidsproceste begeleiden; en ze kan zelf actief op
de grondmarkt optreden, door grond te kopen en verkopen.
Door hetplannenvan de ruimte en hetinnemenvan grondpositiesis de over-
heid zowel regisseur als hoofdrolspeler op het markttoneel. Daarbij krijgt ze
vanandereactoren veel verantwoordelijkheden toegeschoven: ze mag met
moeizame, langdurige onderhandelingen entegen hoge kosten alle partijen
op éénlijn brengen om plannenterealiseren en loopt hierbijaanzienlijke
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financiélerisico’s. Denk bijvoorbeeld aan de oplopende tekorten van de
gemeentelijke grondbedrijven. Ook kan de onpartijdigheid van de overheid
terdiscussie komen te staan, doordat ze zowel publieke als financiéle belan-
genheeft, die niet altijd goed samengaan.

Aandeenekantheeftde overheid op de grondmarkt dus een grote macht
enaandeanderekantdraagtze een grote verantwoordelijkheid. Met beide
moet zorgvuldigworden omgegaan, door inspraak en democratische besluit-
vorming. Hierdoor kan overigens een conflicterend belang ontstaan; de bur-
germoetvoldoendeinzichthebbenin hethandelenvan de overheid, terwijl
bijstrategisch handelenjuisteen beperkte openheid geboden is.

Totongeveertienjaar geleden waren de arrangementen op de grondmarkt
betrekkelijk stabiel, waardoor de actoren de complexiteit konden overzien.
Eenoverheidsinstantie nam hetinitiatief tot een verandering; de markt
reageerde op hetbeleid. Een gemeente kocht bijvoorbeeld grond voor een
bedrijventerrein nadat duidelijk was dat er een bestemmingsplan zou komen.
Hierinisverandering gekomen. Nulopen grondtransacties vooruit op de
bestemmingsplannen. Meeractoren zijn eerder op de onderzochte deel-
markten actief geworden. Zo is grond steeds meer een investeringsobject
geworden. Door deze veranderde werkwijze is duidelijk geworden dat de
regelsvoor de ruimtelijke ordening niet goed aansluiten op de werking van de
grondmarkt.

Dezesituatie geeftaanleiding om de grondmarktarrangementen te veran-
deren. Onze meningis datdeveranderingen fundamenteel moeten zijn: de
rolvandeoverheid op de grondmarkt moet grondigworden herzien en het
initiatief hiervoor moet van de overheid zelf komen. Het tweede kabinet-Kok
stelde weliswaar een aantal kleine wijzigingen voor, die het huidige kabinet-
Balkenende verder heeft uitgewerkt.” Maar opvallend aan deze voorgestelde
wijzigingen is dat zij de principiéle vraag—welke rol moet de overheid op de
grondmarktspelen? —nietaan de orde stellen. De voorstellen zijn bovendien
verenigbaar methetvolgenvan de bestaande koers; van een grondige her-
zieningis geen sprake.

Inreactie hierop stellen wij hetvolgende voor: enerzijds moeten over-
heidsinstanties hunrol op de grondmarkten vereenvoudigen en anderzijds
moeten zij de juiste condities scheppen waardoor marktpartijen meer verant-
woordelijkheid krijgen bij de uitvoering van ruimtelijke plannen.

We noemen hieronder twee mogelijke manieren om deze gewenste situ-
atietotstand te brengen. In het eerste geval treedt de overheid op als regelaar
entrektzezichterugalsactieve marktpartij. De overheid als regelaar kan
departiculieren op de grondmarkt sturenin de richting van de gewenste
beleidsresultaten, en ze hoeft daarbij geen rekening meerte houden metde
financiéle gevolgen voor zichzelf. Die particulieren kunnen dan hun beslis-
singen nemenin een beleidskader datveel duidelijker en stabieleris dan dat
onderdehuidige arrangementen.

Bij detweede manieris de overheid wel een actieve partij, en zou ze zich
moetenrichten op hetordenen envereenvoudigen van de regels. Dit s bij-
voorbeeld het geval bij het realiseren van sommige natuurprojecten; daarbij
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ishetonvermijdelijk dat de overheid grondeigenaaris. Deze wegis te volgen
voor hetoverheidsbeleid voor bedrijvigheid en woningbouw, envoorinte-
grale gebiedsontwikkeling zoals rood-voor-groen-initiatieven.

Gedachte-experimenten voor een andere koers
Uiteraard moeter een goede aanleiding zijn voor een beleidsverandering.
Deinstitutionele economie evalueert een bestaand arrangementop de
criteriavan doeltreffendheid en doelmatigheid: worden de door de over-
heid gestelde doelen effectief en efficiént bereikt? Laat die effectiviteiten
efficiéntie te wensen over, dan wordt gezocht naar haalbare alternatieve
arrangementen. Als die alternatieven te vinden zijn en als zij aan de criteria
van effectiviteit en efficiéntie voldoen, is er een goede aanleiding om het
bestaandearrangementte veranderen.

Hoe kunnen wijzigingen worden aangebrachtin hetbestaande arrange-
ment? De overheid kan kiezen uit twee uitersten: aan de ene kantiser de
mogelijkheid voor een radicale koerswijziging, een ‘big bang’-tactiek, waar-
bij de wijzigingen zo fundamenteel zijn dat de bestaande belanghebbenden
opzijworden gezet. Hetandere uiterste bestaat uit kleine, onsamenhangen-
dewijzigingen; hierbijkan deinertie in het totale arrangement zo groot zijn
datdehoofdactoren zich zodanigaanpassen aan de wijzigingen dat er niets
verandert; het stelsel herstelt zich als het ware.

Wat wijvoorstellen, is een aantal kleine veranderingen die zodanig zijn
gekozen dat ze de eerste stappen zijn op een koers die tot een radicaal ander
arrangement zou kunnen leiden. Hieronder bespreken we enkele mogelijke
wijzigingen voor de Nederlandse situatie in de vorm van ‘gedachte-experi-
menten’. Dit zijn geen voorstellen of aanbevelingen, want we hebben niet
onderzocht of ze beter zijn dan de huidige beleidspraktijken.

Op de markt voor landbouwgrond
Voor de marktvoor landbouwgrond zien we twee mogelijkheden: eenkoers
dieeruiteindelijk toe leidt dat de agrarische grondmarkttegeninvloedenvan
andere grondmarkten wordt beschermd; en een koers die de bescherming
juist los laat.

Deeerste, beschermende, koersis gebaat bijhet voerenvan eensterken
streng restrictief beleid (watin de Vijfde Nota overigens werd bepleit, maar
in de Nota Ruimte nietis opgenomen). Dit beleid moet in bestemmingsplan-
nenworden opgenomen en de bestemmingsplannen moeten consequent
worden gehandhaafd.

Experiment1: eenscherpe scheiding tussen grondmarkten
Eensterkregisserende overheid brengteen scherpe scheidingaan tussen
de grondmarkten. De grond voor verschillende gebruiksvormenis dan
volledig gesegmenteerd doordat het toegestane gebruik streng wordt
afgebakend. leder segment heeft zijn eigen prijsvorming die is afgeleid van
dewaardevandegrondvoor hetspecifieke gebruik. Door deze duidelijk-
heid over de prijs komen de kosten van onzekerheid te vervallen en zullen
er minder speculatiewinsten te behalen zijn.
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Boeren kunnenin dezesituatie op dezelfde manier worden behandeld als
andere ondernemers. Hun grond is namelijk een normale productiefactor
gewordenbinnen hetsegmentlandbouw; de huidige prijs voor land-
bouwgrond daalt, doordatdeze wordtbeschermd tegen prijsopdrijvende
invloedenvanandere sectoren. Prijsstijgingen van grond komen alleen nog
voor als gevolgvan gewijzigde productiewaarde van de grond door een
verandering van productie of van bedrijfsvoering.

Grondis nuquaregelgeving en fiscaliteiten vergelijkbaar metelk ander
kapitaal; er zijn minder regels en fiscaliteiten nodig, waardoor ze overzich-
telijker en duidelijker zijn. Als de pachtverhandelbaar wordt gemaakt, kan
ook de pachtprijsbeheersing komen te vervallen. Bovendien kan bedrijfs-
overname binnendelandbouw op dezelfde wijze fiscaal worden gefacili-
teerd als de bedrijfsovernamein andere sectoren.

Welke gevolgen zijn hiervan te verwachten? Ten eerste wordt het voor
nieuwkomers en schaalvergrotersindelandbouw eerderinteressantom
grondaante kopen, omdatdoor descherpere scheidingvan de grondmarkt
de prijzen zijn gedaald.

Tentweede gaatde kwaliteit van de grond, en niet de speculatiewaarde,
de grondprijs bepalen. Totop heden zien we de vreemde situatie dat de
slechtstelandbouwgrond op sommige plaatsen de hoogste prijs oplevert;
deagrarische grondprijzenliggen in de stedelijke regio’s veel hogerdanin
de meer perifeer gelegen gebieden. Dit prijsverschil kan op basis van de
grondkwaliteiten komen te vervallen en zelfs worden omgedraaid.

Ookinvesteringenten behoeve van veiligheid tegen overstromingen, in
natuur en recreatie zullen hierdoor makkelijker van de grond komen. Het
aanwijzen van gebieden maakt het mogelijk om de stijging van de grond-
prijzenindehandtehouden en methetaankopen zijn dan minder grote
sommen geld gemoeid.

Bijhetvarenvan detweedekoers wordt deinrichtingvan het buitengebied
niet meer zozeer bepaald door bestemmingsplannen, maar door hetinitiatief
van commerciéleactoren en grondeigenaren. Overheidsinstanties moeten
nog wel eenbouwvergunning verlenen en ze toetsen een project daarbij op
randvoorwaarden ten aanzien van verkeer, water, milieu, enzovoort.

Experiment2: de overheid regelt de bestemming niet
Deoverheidverliestvooreen deel haarrol alsregisseur. De beperkingen
diebestemmingsplannen opleggen aan grondgebruiksveranderingen,
worden opgeheven; de eigenaar vande grond kan zelf de bestemming
bepalen.

Deoverheid kan nogwelsturen door belastingen te heffen en teinves-
terenin projecten. Via heffingen gekoppeld aan een bouwvergunning
kunnen bijvoorbeeld de voorzieningen eninfrastructuur worden gefinan-
cierd. Inregelgeving wordt vastgelegd welke basiswaarden (bijvoorbeeld
hetschoonmaken of -houden van water, bodem, lucht) moeten worden
beschermd enwatals extern effect kan worden beschouwd. Deze regels
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kunnenworden gehandhaafd langs publiekrechtelijke of privaatrechtelijke
weg (met gewijzigde eigendomsrechten). Het is verder aannemelijk dat
hetsectorbeleid zich zal versterken door de belangen van de sector zelf te
behartigen (Priemuse.a., 1998).

Welke gevolgen zijn hiervan te verwachten? Er kan een algemeen dem-
pend effect optreden op de grondprijzen, doordat de grenzen tussen de
verschillende deelmarkten verdwijnen, hetaanbod van locaties stijgten de
concurrentie toeneemt. De prijzenvan grond zullen dalenin de meer peri-
feer gelegenlandbouwgebieden. Inlandschappelijk aantrekkelijke gebie-
denindebuurtvanstedenkunnen de prijzen op eenzelfde niveau blijven of
nog lichtstijgen.

Burgers en marktpartijen krijgen meer mogelijkheden om de ruimte te
ontwikkelen eninterichten, maar ook een grotere verantwoordelijkheid:
ze moeten onderling conflicten oplossen en zich organiseren omvoor
gezamenlijke belangen (bijvoorbeeld natuur) op te komen.
Derolvandeoverheidtotslot wordt duidelijker en transparanter; die ligt
primair bij het faciliteren van marktprocessen.

Daarnaast zal hetlandschap verrommelen: er zal meer verspreide
bebouwingkomen, in hetweiland enlangs de snelwegen; hetgrond-
gebruik wordt waarschijnlijk extensiever dan nu het geval is; en er wordt
meer tegemoet gekomen aan de wensen van burgers om ruim en groen
te wonen.

Dit betekentechter niet dat het landelijk gebied helemaal volloopt.
Projectontwikkelaars en bouwers hebben belang bijhet ontwikkelen van
grotere locaties vanwege de schaalvoordelen. Hierbij zullen ze niet te veel
ontwikkelen omdat de vastgoedprijzen dan onder druk komen te staanen
bestaandeinvesteringen minder waard zullen worden.

Uitde gebiedenbinnen de stedelijke invloedssfeer zullen boeren ver-
dwijnen, enindeechtelandbouwgebiedenkrijgen boeren juist meer
mogelijkheden door de lagere grondprijzen en minder planologische
beperkingen. Glastuinbouwers blijven profiteren van agglomeratievoor-
delenenzoeken elkaar opindebuurtvanveilingen envervoersknooppun-
ten.

Erkomt meer ruimte voor nieuwe vormen van verstedelijking, zoals
grotelandgoederen. Hetis goed denkbaar dat natuur- en milieuorganisa-
ties zelf gronden verwerven of dat grote bedrijven het behoud van land-
schappenter hand nemen of sponsoren.

Op de markt voor grond voor bedrijvigheid
De koers die wijvoor deze markt verkennen, leidt tot het terugtrekken van de
overheid als actieve marktactor. Dit betekentonder andere dat de gemeente
nietlanger grond koopt en bouwrijp maakt op locaties die als bedrijven-
terrein zijn bestemd. De gemeente blijft wel voorwaarden stellen via het
bestemmingsplan, milieueisen, enzovoort.
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Experiment3: particuliere ontwikkelaars ontwikkelen
bedrijventerreinen

Inditexperimenthouden gemeenten op methetaanbieden van bedrijven-
terreinen. Hierbijveronderstellen we dat gemeenten hun publiekrech-
telijke taken —zoals het bestemmen van grond voor bedrijvigheid en het
afgevenvan bouw- en milieuvergunningen—op dezelfde manier blijven
uitvoeren. We veronderstellen ook dat gemeenten niet minder grond voor
bedrijvigheid bestemmen dan ze nu doen.

Hetaanbiedenvan grond wordt overgenomen door projectontwik-
kelaars. Afzonderlijke bedrijven zouden maar zelden grond voor eigen
gebruik ruw kopen en bouwrijp maken: door de bodemgesteldheid van
grondin Nederlandis hethoogstinefficiént dit per afzonderlijk perceel
tedoen.

Ontwikkelaars brengen minder grond in ontwikkeling dan de gemeen-
tendeden—-ongeachthoeveel grond de gemeenten voor bedrijvigheid
hebben bestemd. Ze willen namelijk niet hun eigen markt verpesten door
zo'nhoogaanbodte creéren datde prijzen dalen. Bovendien dragen de
projectontwikkelaars ook derisico’s en zullen zij hogere prijzen eisen ter
compensatie ervan.

Ontwikkelaars ontwikkelen ook minder grond omdat ze, in vergelijking
met gemeenten, minder bevoegdheden hebben om grond te verwerven
(onteigening, voorkeursrecht). Daarbij komt dat ze geen grote hoeveel-
heden grondinvoorraad willen houden vanwege de rentelasten.

Integenstelling tot gemeenten zullen ontwikkelaars zich niet willen
beperkentothetaanbiedenvanbouwgrond. Met het ontwikkelenvan
gebouwenisimmersveel meer te verdienen. Zij zullen grond voor bedrij-
venterreinen kopen, bouwrijp maken, standaard bedrijfsgebouwen erop
zetten en deze verkopen of verhuren aan de bedrijven zelf (de finale
gebruikers) of verkopen aan een belegger. Zij zouden ook turnkey in
opdrachtkunnen bouwen.

Dezesituatieis te vergelijken metwatin de tweede helftvandejaren
negentig op de woningmarkt gebeurde. Ontwikkelaars hebben daarin
veel gevallen de grondexploitatie overgenomen van gemeenten en de
gemeenten beperken zich tothetvervullenvan hun publiekrechtelijke
taken.

Indeze situatie groeit de omvangvan beleggingenin bedrijfsgebouwen.

Bedrijven bouwen immers nietlanger hun eigen opstal en ze vinden het
ook minder belangrijk hun eigen grond en gebouw te bezitten—ze gaan
overtothuren. Op den duur kunnen er zo bedrijvenparken ontstaan, diein
opdrachtvan een belegger door een projectontwikkelaar zijn ontwikkeld
envervolgensdoordie belegger worden geéxploiteerd en beheerd: een
vormvan ‘park management’.

De minder kapitaalkrachtige bedrijven kunnen bij deze marktwerking
geen betaalbare nieuwe huisvesting krijgen. In dat geval kunnen gemeen-
ten hier, bijvoldoende maatschappelijk en economisch belang, zorg voor
dragen; bijvoorbeeld voor startende bedrijven en ateliervormen voor
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kunsten cultuur. Deze bedrijven zouden ook alternatieve huisvesting kun-
nen zoeken, buiten de bedrijventerreinen.

Totslot
De Nederlandse praktijken op de grondmarkt zijn incrementeel gegroeid,
sterk geinstitutionaliseerd geraakt en die praktijken worden door instituties
beschermd. Wijzigingen van buitenaf zijn hierdoor moeilijk door te voeren.
Toch menen wijdater wel degelijk alternatieven zijn voor de huidige manier
waarop grondmarkten werken. Hetis tijd om stil te staan en de balans op te
maken. Erisdringende behoefte aan een principiéle discussie over derol
van de overheid op de grondmarkten. De voornaamste reden om die te ver-
anderenis datervooruitmoet worden gekeken. Immers, kenmerkend voor
grondmarktenin Nederland is dat grond bijzonder schaarsis. Momenteel is
er perinwonerongeveer2.000 vierkante meter beschikbaar, een perceelvan
47 meter bij 47 meter. Meerinwoners betekent minder grond perinwoner. En
als wij rijker worden, willen wij meer ruimte! Hoe wij hiermee omgaan, isvan
cruciaal belang. De werkingvan grondmarktenis niet meer en niet minder
dan hoe wijmetonze beperkte oppervlakte omgaan.
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