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In het kader van het project "Een econcomisech model van de
Nederlandse landbouw”™ is op het LEI een model van de agrarische
grondmarkt ontwikkeld. Dit grondmarktmodel telt vijf samenhangen—
de relaties waarmee aanbod en prijs op drie verschillende deel-
markten worden verklaard. Bij deze verklaring worden zowel effec-
ten van ontwikkelingen binnen als buiten de landbouw alsmede van
overheldsbeleid betrokken. De relaties zfjin geschat op basis van
tijdreeksen van absolute jaarlijkse veranderingen over de periode
1963/1980.

Fen uitvoeriger verantwoording is te vinden in het gelf jk-
tijdig met deze publikatie verschenen onderzoeksverslag no. 5,
“Fen nationaal model van de agrarische grondmarkt(en)"”.

Nederland/Agrarisch grondverkeer/Grondmarkt/Grondprijzen/Model

Overname van de Inhoud toegestaan, mits met duldelijke bronver-
melding.
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Woord vooraf

De agrarische grondmarkt staat reeds jaren in de belangstel-
ling bij overheid en bedrijfsleven. Wettelijke ingrepen naar aan-
leiding van al dan niet gewenste ontwikkelingen met betrekking tot
deze grondmarkt en veelvuldige besprekingen van zowel de ontwikke-
lingen als de mogelijke wettelijke ingrepen getuigen daarvan.

Teneinde meer inzicht te verwerven in de werking van de grond-—
markt, werd in het kader van de bouw van "een economisch model wvan
de Nederlandse Landbouw”" op het Landbouw-Economisch Lustituut een
grondmarktmodel opgesteld. Het model is getoetst met gegevens op
nationaal niveau.

In deze publikatie zijn de resultaten samengevat. Een uit-
voeriger verantwoording is te vinden in het gelijktijdig met deze
publikatie verschenen onderzoekverslag no. 5: "Een nationaal model
van de agrarische grondmarkt(en)".

In een vervolgonderzoek dat momenteel in uitvoering is, wordt
het model getoetst met regionale gegevens, wat zal uitmonden in
een regionaal grondmarktmodel.

De op het Landbouw-Economisch Instituut in 1978 ingestelde
werkgroep "Intermodel" had zowel bij de theorievorming als bij de
toetsing een belangrijke inbreng. Het onderzoek werd uitgevoerd
op de Afdeling Structuuronderzoek door J. Luijt.

De Directeur,

Den Haag, februari 1984
(J. de Veer)



1. Doel van het onderzoek en opbouw van het verslag

De agrarische grondmarkt heeft de laatste jaren zowel binnen
als buiten de landbouw veel aandacht gekregen. Een belangrijke ont=-
wikkeling op deze markt was de extreem graote prijsstiiging van
landbouwgrond in de jaren 1975/79, die werd gevolgd door een aan-
zienlijke daling in de jaren erna. Aan de prijsstijging ging een
rigoreuze afname van de verkopen van landbouwgrond vooraf. Even—
zeer van belang voor de agrarische beleidsmakers was de voort-
durende afbrokkeling van het pachtareaal, welke nog aanzienlijker
was dan de op zichzelf al ingrijpende daling van de totale opper-—
vlakte cultuurgrond met gemiddeld zo'n 12.000 hectare per jaar.
Bedoelde ontwikkelingen leidden voor de landbouw tot aanzienlijke
{financierings-)} problemen (De Haan, 1979).

Inzicht in zowel de samenhangen tussen deze ontwikkelingen
als de overige oorzaken welke ar aanleiding toe gaven, 1s VoOT
de landbouw en zo ook voor haar beleidsmakers van groot belang.
Dit inzicht trachten we te verwerven dootr het complexe geheel wan
de grondmarkt in €&n model, bestaande uit onderling samenhangende
vraag- en aanbod-relaties, te vatten. Met behulp van het grond-
model zouden vervolgens:

- effecten van overheidsmaatregelen op de grondmarkt (grondver-
keer, grondprijzen) berekend kunmen worden, b.v. maatregelen
in het kader van het prijsbeleid, structuurbeleid en het be-—
leid m.b.t. de grondmarkt;

- effecten op de grondmarkt van — voor de landbouw ~ exogene
ontwikkelingen nagegaan kunnen worden; te denken valt aan de
ontwikkeling van de rente, de inflatie enz.;

- effecten op de grondmarkt van ontwikkelingen binnen de land-
bouw aangegeven kunnen worden, zoals het opheffen en stichten
van bedrijven, de ontwikkeling van de bedrijfsgrootte enz.

Dit rapport geeft een samenvatting op de op nationaal niveau
geschatte versie van het model. In een volgende fase van het onder-
zoek zal echter een naar 15 regio's gedifferentieerd grondmarkt-—
model geschat worden, Dit regionale grondmarktmodel is tevens be-
doeld als onderdeel van een meer algemeen model van de Nederlandse
landbouw, waarin vraag en aanbod van alle produkten en produktie-—
factoren met elkaar in verband worden gebracht (Intermodel, 1977
en 1978).

Het verslag belicht in hoofdstuk 2 het object van deze studie:
"™ andbouwgrond". De ontwikkeling van de totale oppervlakte land-
bouwgrond wordt ter inleiding weergegeven en gerelateerd aan de
ontwikkeling van de overige bestemmingen van het grondgebied van
Nederland. Nadat de oppervlakte landbouwgrond op meerdere wijzen



is gemeten, worden eigendoms- en gebruiksrechten van landbouwgrom-—
den gelnventariseerd. Wanneer deze rechten worden overgedragen,
spreken we van "grondverkeer". Het in de analyse-periode (1563-
1980) waargenomen grondverkeer wordt weergegeven en beperkt tot
overdrachten die via "de markt" lopen, waardcor van transacties
tussen familicleden e.d. wordt geabstraheerd. De op deze wijze
afgebakende grondmarkt blijkt in hoofdstuk 3 te bestaan uit een
drietal in meer of mindere mate gereguleerde deelmarkten: een
markt waar onverpachte grond wordt verhandeld, een markt waar ver-
pachte grond wordt verhandeld en een markt waar pachtcontracten
worden afgesloten en beeindigd. De op deze drie marktem verhandel-
de oppervlakten en tot standgekomen prijzen worden als te verkla-
ren grootheden aangemerkt. Hiermee is de probleemstelling gecon-—
cretiseerd.

Nadat is geinventariseerd welke deelnemers op welke deelmark-
ten rechten overdragen, worden in de hoofdstukken 4, 5 en 6 per
deelmarkt veronderstellingen gepresenteerd: enerzijds omtrent fac-
toren die de prijs beinvlceden, anderzijds omtrent factoren die
de verhandelde oppervlakte bepalen. Per deelmarkt volgt dan een
toetsing van deze veronderstellingen met behulp van de kleinste
kwadraten-methoden over tijdreeksen in de periode 1963-1980.

Omdat er verbanden tussen de deelmarkten worden veronder-—
steld en gevonden, ontstaat er in het afsluitende hoofdstuk 7 een
model van de agrarische grondmarkt als geheel. Een model waarmee
effecten op de grondmarkt van overheidsbeleid, van ontwikkelingen
binnen de landbouw en van ontwikkelingen buiten de landbouw bere-
kend kunnen worden.



2. Grond, landbouwgrond en grondiransacties

2.1 De oppervlakte van Nederland

De totale oppervlakte van het Nederlandse territoriale gebied
bedraagt momenteel 4,116.000 hectare. Het betreft zowel land als
water.

Fen toenemend deel van deze oppervlakte is in de loop der
jaren "gemeentelijk ingedeeld” 1). Vanzelfsprekend nam hierdoor
de niet-gemeentelijk ingedeelde oppervlakte overeenkomstig af.

De totale gemeentelijk ingedeelde oppervlakte kan men grof-
weg indelenr naar de bestemming die ze in de loop der tijd kreeg.
De Bodemstatistiek leert dat het grootste deel van deze gemeente-
lijk ingedeelde oppervlakte de bestemming cultuurgrond heeft (rond
70Z in de laatste decennia). Daarnaast is er nog bos, water, woes—
te gronden ofwel natuurterreinen em in toenemende mate ''urbane
gronden 2) (figuur 2.1).

De aandelen van de meeste van deze bestemmingen (van Bun-
schoten, 1972) veranderden in de tijd. De meest in het oog sprin-
gende verschuivingen zijn de uitbreiding van het areaal urbane
gronden, van een aandeel van 6,1% in 1954 naar 13,87 in 1979, en
de inkrimping van het areaal cultuurgrond van 73,27 in 1954 tot
65Z in 1979. De stijging van de totale gemeentelijk ingedeelde
oppervlakte met 5% over de 25-jarige periode (1954-1979) was dus
lang niet voldoende om het stijgende verlies aan cultuurgrond te
compenseren.

2.2 Landbouwgrond

2.2.1 Het meten van de oppervlakte landbouwgrond

Naast de Bodemstatistiek, op basis waarvan de ontwikkelingen
in paragraaf 2.! werden weergegeven, is er een tweede telling waar-
aan we de ontwikkeling van de oppervlakte cultuurgrond kunnen ont-
lenen, namelijk de jaarlijkse landbouwtelling. Deze telling meet
de oppervlakte cultuurgrond "in gemeten maat". Dit in tegenstel-
ling tot de Bodemstatistiek welke de oppervlakte cultuurgrond in
"cadastrale maat" meet. De gemeten maat heeft betrekking op de
netto-beteelbare oppervlakte. De kadastrale maat meet de percelen
cultuurgrond van hart sloot tot hart sloot; bedrijfswegen, erven,
bermen e.d. worden niet afgetrokken.

1) De gemeentelijk niet-ingedeelde oppervlakte bestaat voor-
namelijk uit IJsselmeer en Waddenzee.

2) Onder urbane gronden verstaan we: woongebieden, industrie-
terreinen en gebieden met een recreatieve— dan wel een ver-—
keersbestemming.



Figuur 2.1 Grondgebied van Nederland in 1979 (x 1000 ha)
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De landbouwtelling telt agrarische bedrijven. De oppervlakte
van agrarische bedrijven die, om welke redenen dan ook, niet ge-
teld worden, komt dan ook niet in de telling voor. De belangrijk-
ste reden voor het niet meetellen van bedrijven vormt de onder-
grens die wordt gehanteerd voor de bedrijfsgrootte. Sinds 1971 be~-
draagt deze 10 sbe 1).

De oppervlakte cultuurgrond welke via de Bodemstatistiek ge-
meten wordt, is dus aanzienlijk groter (wvan Bunschoten, 1972} dam
de oppervlakte cultuurgrond welke via de jaarlijkse landbouwtel-
ling gemeten kan worden. In 1979 bleek een verschil in uitkomsten
tussen beide tellingen van 400.000 hectare.

Wanneer we de ontwikkeling van de oppervlakte cultuurgrond
corrigeren voor de invoering van de 10 sbe-grens rond 1970 (+
50.000 hectare minder geteld), dan kunnen we, op basis van de land-
bouwtelling, over de periode 1960-1980 een stabiele afname van
ruim 12.000 hectare per jaar constateren (LEB, 1980).

Ondanks het feit dat de oppervlakte cultuurgrond gemeten via
de landbouwtelling jaarlijks niet het volledige areaal aangeeft,
zullen we hier in het vervolg van deze studie van uitgaan, daar
deze telling de afgelopen decennia de betrouwbaarste van de twee
was.

2.2.2 Eigendomsrechten en gebruiksrechten van landbouwgrond

Voor een deel bezitten de via de landbouwtelling geregis-—
treerde bedrijfshoofden de eigendomsrechten van de grond in combi-
natie met de gebruiksrechten; voor het overige bezitten zij
slechts de gebruiksrechten die doorgaans middels pachtovereenkom—
sten worden verkregen. Naast deze pachtovereenkomsten komen nog
wat andersoortige overeenkomsten voor zoals teeltovereenkomsten,
inscharingsovereenkomsten, de verkoop van gewas op stam, ruil van
landgebruik enz. Tenslotte is eer klein deel via erfpacht bij de
geregistreerden in gebruik. We gaan nu op deze rechten nader in,

Eigendomsrechten

Agrariers bezitten in de meeste gevallen de eigendomsrechten
van de grond: in 1979 59,37 van de totale geregistreerde opper-
vlakte. Tabel 2.1 laat zien dat er in het verleden naar verhouding
meer gepachte grond was en minder grond in eigendom bij de ge-
bruiker.

1) Standaardbedrijfseenheid (she): Eenheid waarin de omvang van
een agrarisch bedrijf en van de afzonderlijke produktierich-
tingen binmen een bedrijf wordt uitgedrukt. Een sbe komt
overeen met een bepaald bedrag aan toegerekende factorkosten
in een basisperiode bij een doelmatige bedrijfsvoering en
onder normale omstandigheden.



Tabel 2.1 Pacht/eigendomsverhouding (in procenten) van de totale
geregistreerde oppervlakte cultuurgrond in de periode
1959 - 1979 =xx)

Jaar Van {schoon) Van derden Totale Totale x) Totale op-
ouders ge—  gepacht gepachte oppervlakte pervlakte
pacht opper-— in eigendom cultuurgr.

vlakte in hectare

1959 9,6% 42,87 52,47 47,67 2.309.812

1966 9,37 39,9% 49,27 50,8% 2.247.158

1970 8,77 39,47 48,17 51,97 2.142.597

1875 . . 44,47 55,6% 2.081.965

1977 6,5%Z 36,0% 42,5% 57,5% 2.060.280

1979 - . 40,72 59,37 2.033.483

x) Incl. erfpacht.
xx) Bron: Landbouwcijfers 1981, CBS/LEI.

Behalve landbouwers zijn er dus anderen eigenaar van de bij
landbouwers in gebruik zijnde landbouwgronden. Het gaat hier voor-
al om particulieren met een niet-landbouwbercep, andere landbou-
wers, ouders, overheids- en andere instellingen, zoals kerkelijke
instellingen, verzekeringsmaatschappijen, pensioenfondsen enz,
Vooral de aandelen van de eerste drie groepen van eigenaren namen
in de tijd sterk af.

Pachtovereenkomsten

Een pachtovereenkomst is voor de wet: elke overeenkomst, in
welke vorm en onder welke benaming ook aangegaan, waarbii de ene
partij zich verbindt aan de andere partij tegen voldoening van een
tegenprestatie een hoeve of los land te verstrekken ter uitoefe-
ning van de landbouw (De Haan, 1969).

De laatste passage (het doel} is belangrijk: zij bepaalt de
inhoud van het contract. De inhoud geeft aan of we te maken hebben
met een pachtovereenkomst of niet. De vorm is evenmin als de naam
die de beide partijen aan het contract geven, van belang.

Van de 144.500 in 1979 geregistreerde landbouwbedrijven met
landbouwgrond waren er ongeveer 64.500 geheel eigendomsbedrijven,
ruim 58.000 bedrijven waren gedeeltelijk eigendomsbedrijven, ter-
wijl de rest - bijna 22,000 bedrijven - geheel werd gepacht. De
totale oppervlakte cultuurgrond in 1979 was dan ook voor het groot—
ste deel (59,3%) bij geregistreerden in eigendom 1}, terwijl een
kleiner deel (40,7%) werd gepacht (zie tabel 2.1).

1)  Erfpacht wordt in de landbouwtellingen tot eigendom gerekend.
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Niet-pachtovereenkomsten

Er zijn nogal wat situaties mogelijk waarbij het niet direct
duidelijk is of van een pachtovereenkemst dan wel van een ander-
soortige overeenkomst sprake is. Fen en ander is van belang, om—
dat deze laatste overeenkomsten niet aan de stringente bepalingen
van de Pachtwet gebonden zijn.

Omtrent de omvang van als niet-pacht te beoordelen overeen-
komsten is weinig bekend. Alleen in de landbouwtellingen van 1975
en 1979 werd de rubriek "overige exploitatievormen" opgenomen. In
beide jaren werd ongeveer 12 duizend hectare (0,6%) geregistreerd.

Erfpachtovereenkqmsten

.

De erfpacht staat tussen elgendom en pacht in. De positie
van de erfpachter benadert evenwel meer die van de eigengeérfde 1)
boer dan die van de normale pachter. De verschillen tussen pacht
en erfpacht vinden voornamelijk hun oorzaak in het feit, dat de
erfpacht een zakelijk en de pacht een persoonlijk recht is (Land-
bouwschap, 1976).

De omvang waarin erfpacht voorkomt, is nog zeer bescheiden.
Tot nu toe was het voornamelijk de Staat der Nederlanden (door
middel van de Directie van de Domeinen) die grond in erfpacht uit-
gaf in de IJsselmeerpolders, in de Wieringermeer en in het Over-
ijsselse tot een totaal van bijna 40.000 hectare in 1981 (Jaarver-—
slag Domeinen, {981). Naast Domeinen zijn er enige Brabantse en
Limburgse gemeenten die enkele decennia geleden te ontginnen woes-
te grond in erfpacht uitgaven.

Tenslotte geeft sinds 1 januari 1972 de Stichting Beheer
Landbouwgronden, fungerend als grondbank, aanvankelijk in het
Noorden des lands en sinds 1974 (Landbouwschap, 1981) in het ge-—
hele land grond in erfpacht uit.

Conclusie

Pe geregistreerden in de landbouwtelling blijken meer en meer
de eigendomsrechten van de grond in combinatie met de gebruiks-
rechten ervan te bezitten. Voor zover zij slechts de gebruiksrech-
ten van de grond bezitten, gaat het voornameliik om pachtovereen—
komsten. De omvang waarin ''niet-pachtovereenkomsten" voorkomen, is
niet bekend. Gezien het in de landbouwtelling geregistreerde aan-
deel van de pacht, kan deze omvang echter niet al te groot zijn.
De omvang waarin erfpachtovereenkomsten voorkomen, bleek zeer be-
scheiden.

1) Die op een erf woont, welke zijn eigendom is (Boeren),
Kramers Woordenboek.
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2.3 Qverdrachten van eigendoms~ en/of gebruiksrechten
van landbouwgronden

2.3.1 Omschrijving, indeling en beperking van de overdrachten

Van de totale hoeveelheid eigendoms— en/of gebruiksrechten
van landbouwgronden gaat jaarlijks slechts een beperkt deel over
in andere handen. Deze overdrachten zijn het feitelijke onderwerp
van deze studie over het agrarisch grondverkeer. Daarbij wordt
onder agrarisch grondverkeer verstaan het geheel van overdrachten
van eigendomsrechten enfof gebruiksrechten van gronden met een
agrarische bestemming. Overeenkomstig de Statistiek van de pacht-
en koopprijzen van Landbouwgronden (1963/80) worden overdrachten
waarbij landbouwgronden een niet—agrarische bestemming krijgen -
bouwgronden, recreatiegronden, enz. -, niet tot het agrarisch
grondverkeer gerekend.

Eerstgenoemde overdrachten laten zieh scheiden in:

4. overdrachten van eigendomsrechten in combinatie met gebruiks-—
rechten;
b. overdrachten van uitsluitend eigendomsrechten.

Eigendomsrechten in combinatie met of zonder gebruiksrechten
kunnen op meerdere manieren worden overgedragen. Zo kunnen
eigendomsrechten aan familieleden dan wel aan derden worden
verkocht; daarnaast kunnen deze worden overgedragen via ver—
erving, boedelscheiding, schenking en ruil;

c. overdrachten van gebruiksrechten.
Ook gebruiksrechten kunnen op verschillende wijzen worden
overgedragen.
Pachtovereenkomsten kunnen worden afgesloten en beeindigd,
terwijl in het geval dat de pachter komt te overlijden, de
pachtovereenkomst doorloopt met diens erfgenamen (artikel 34
Pachtwet). Niet-pachtovereenkomsten kunnen worden afgesloten
en beeindigd. Tenslotte kunnen erfpachtovereenkomsten worden
verkocht, terwijl daarnaast het erfpachtrecht kan worden over-—
gedragen via vererving, boedelscheiding, schenking en ruiling.

We beperken ons in deze studie tot overdrachten van eigendoms-—
rechten zonder of in combinatie met gebruiksrechten via verkoop
en tot overdrachten van gebruiksrechten d.m.v. het afsiuiten en
beelindigen van pachtovereenkomsten. Aangenomen mag worden dat door
deze beperkingen slechts een klein deel van het te bestuderen
grondverkeer wordt gemist.

2.3.2 Overdrachten van eigendomsrechten in combinatie met ge-
bruiksrechten: onverpachte grond

In de analyseperiode - 1963/80 - wisselde jaarlijks een af-
nemend aantal hectare onverpachte grond van eigenaar. Velgens
de Statistiek van de pacht— en koopprijzen van Landbouwgronden
(1963/80) ging het, exclusief verkopen tussen familieleden, in de

14



zestiger jaren om ruim 30.000 hectare per jaar, terwijl in de twee-
de helft van de zeventiger jaren nog maar 20.000 hectare per jaar
werd verkocht.

De mobiliteit van onverpachte grond, gemeten als de jaarlijks
verhandelde oppervlakte gedeeld door de totale oppervlakte in
eigendom, nam meer dan evenredig af. Dit omdat de oppervlakte land-
bouwgrond in eigendom in de analyseperiode toenam.

Omtrent de mate waarin tussen familieleden transacties van
grond in onverpachte staat voorkwamen, is weinig bekend; slechts
in de jaren 1978/79 en 1979/80 werden gegevens verzameld. In deze
twee jaren werd 5.605 resp. 4.252 hectare in onverpachte staat
tussen familieledenr verhandeld, hetgeen neerkomt op ongeveer 2037
van de totale verkopen van onverpachte grond.

2.3.3 Overdrachten van eigendomsrechten: verpachte grond

Ock de verkopen van verpachte grond namen in de analyseperio-
de sterk af. De daling bedroeg in deze periode ruim 40%, van
19.000 naar 11.000 hectare.

De mobiliteit van verpachte grond, gemeten als de jaarlijks
verhandelde oppervlakte verpachte grond gedeeld door de totale ver-
pachte oppervlakte, nam echter minder dan evenredig af. Een en
ander omdat de totale verpachte oppervlakte nogal snel daalde.

Tussen familieleden werd in de periode 1978/80 gemiddeld
jaarlijks 6.677 hectare verpachte landbouwgrond verhandeld. Dit
is 37,5% van de totale verhandelde oppervlakte verpachte grond.

Wanneer de ontwikkeling van de verkopen van verpachte en on-
verpachte grond worden vergeleken, kan geconcludeerd worden dat:
- er absoluut gezien meer grond in onverpachte staat dan in

verpachte staat wordt verhandeld;

- het niet zeker is dat de mobiliteit van onverpachte grond

groter is dan de mobiliteit van verpachte grond (1978/80:

2,11 resp. 2,15);

- verkopen aan familieleden aanmerkelijk minder voorkomen dan
verkopen aan derden;

- het bij verkopen tussen familieleden voor het grootste deel
gaat om verpachte grond, terwijl het bij verkopen tussen
derden voor het merendeel gaat om onverpachte grond.

2.3.4 Overdrachten van gebruiksrechten: afsluiten en beéindigen
van pachtovereenkomsten

Zoals tabel 2.1 laat zien, is het verpachte areaal de laatste
twee decennia flink teruggelopen. Zowel van ouders als van derden
werd aanzienlijk minder gepacht.

Het aantal jaarlijks geregistreerde pachtovereenkomsten bleef
echter in de analyseperiode min of meer gelijk. Deze jaarlijks
door het CBS geregistreerde pachtovereenkomsten bestaan uit z.g.
"wijzigingscontracten'" en 'nieuwe contracten”.



Van wijzigingscontracten wordt gesproken, indien van een be-
staand contract slechts de pachtsom wordt gewijzigd; veelal naar
aanleiding van een wettelijke verandering van de hoogte der pacht—
normen. Nieuwe contracten betreffen werkelijk nieuwe contracten
en contracten die opnieuw worden afgesloten (automatisch verlengd).

Wijzigingscontracten kwamen in de analyseperiode steeds veel-
vuldiger voor, nieuwe contracten daarentegen steeds minder. De
vermindering van de totale verpachte oppervlakte is o.m. daarvan
het gevolg.

Van pachtovereenkomsten afgesloten tussen familieleden is wel
de omvang bekend, nl. 15% van het totale verpachte areaal in 1977
{tabel 2.1); het aantal jaarlijks tussen familieleden afgesloten
nieuwe en gewijzigde pachtcontracten wordt evenwel door het CBS
niet geregistreerd.
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3. De agrarische grondmarkt

3.1 Inleiding

In het voorgaande hoofdstuk werd grondverkeer omschreven als
het geheel van overdrachten van eigendoms— en/of gebruiksrechten
van gronden met een agrarische bestemming. Tevens werd aangegeven
dat voornamelijk vanwege hiaten in het data-materiaal em voorts
vanwege de beperkte omvang waarin bepaalde gebruiksrechten van
grond zich voordeden, het onderzoek naar dit grondverkeer zich in
deze studie beperkt tot:

- overdrachten van eigendomsrechten zonder of in combinatie
met gebruiksrechten via verkopingen en

- overdrachten van gebruiksrechten van grond via pachtovereen-—
komsten.

Bedoeld grondverkeer vindt voornamelijk plaats via de
markt 1): de grondmarkt. Voor een deel echter, in het geval van
overdrachten van eigendoms— en/of gebruiksrechten van gronden tus—
sen familieleden 2), is er nauwelijks meer sprake van een markt.
Immers niet—-marktoverwegingen zijn er dan voor verantwoordelijk
dat de eigendoms- en/of pgebruiksrechten van het agrarisch on-
roerend goed worden overgedragen van het ene familielid aan een
ander 1id van de familie. Daarbij komt men gemiddeld genomen een
prijs overeen {(grondprijs dan wel pachtprijs per hectare) die in
hoge mate afwijkt van de gemiddelde prijs per hectare die wordt
overeengekomen tussen niet—-familieleden. In geval van verpachte
grond wordt een 27Z lagere prijs overeengekomen; in geval van on-
verpachte grond komt men bijna 35% lager uit.

Daar het in de hedoeling ligt een model te maken waarin de
markt centraal staat, zullen transacties tussen familieleden, waar-
van overigens ook de noodzakelijke data ontbreken, van verdere
analyse worden uitgesloten., We verliezen hierdoor ongeveer 20Z van
het totaal der verkopen van onverpachte grond en 30 tot 40Z van
het totaal der verkopen van verpachte grond.

1) Bedoeld wordt het abstracte marktbegrip, dat kan worden om-
schreven als het samenstel van alle krachten die de prijs
bepalen. Met een wat meer mathematisch getinte formulering
zou met kunnen zeggen: de markt is het samenstel van verge-
lijkingen, dat de prijzen en omzetsnelheden als onbekenden
bevat (De Jong, 1951).

2) Het CBS gpreekt van familietransacties in geval van een
{schoon)ouder/kind-relatie,
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3.2

De regulering van de grondmarkt

De in deze studie te bestuderen transacties op de agrarische

grondmarkt werden in paragraaf 2.3 onderverdeeld naar:

1)

18

overdrachten van eigendomsrechten in combinatie met gebruiks-—
rechten van grond;

overdrachten van uitsluitend eigendomsrechten van grond;
overdrachten van gebruiksrechien van grond.

Met deze driedeling corresponderen tevens verschillen in de
van marktregulering, immers:

overdrachten van eigendomsrechten in combinatie met gebruiks-
rechten van grond - onverpachte grond - zijn vrij i), evenals
de prijsvorming;

overdrachten van uitsluitend eigendomsrechten — verpachte
grond - zijn onderhevig aan wettelijke bepalingen, evenals

de prijsvorming ervan. Het "voorkeursrecht'" bepaalt onder
meer (Bongers, 198!) dat de verpachter die tot vervreemding
van het verpachte of een deel daarvan wil overgaan, verplicht
is de pachter bij voorkeur in de gelegenheid te stellen het
aan te bieden recht te verkrijgen. In geval van onenigheid om-
trent de overdrachtsprijs kan de verpachter de Grondkamer
vragen om taxatie van de waarde van het object. Wanneer de
pachter ook deze getaxeerde prijs niet accepteert, is de ver-
pachter gedurende 1 jaar vrij om het objeet aan anderen dan
de pachter te verkopen. Is de wverpachter niet bereid tot ver-
koop tegen de getaxeerde waarde, dan kan de procedure na |
jaar opnieuw aanvangen.

overdrachten van gebruiksrechten - via pachtovereenkomsten —
zijn eveneens onderhevig aan wettelijke bepalingen. Het aan-—
gaan, verlengen en beeindigen van een pachtovereenkomst is
grotendeels gereguleerd. De duur van de pachtovereenkomst

- 12 jaar voor een hoeve en 6 jaar voor los land - is gere~
geld. Een kortere duur behoeft tijdig de goedkeuring van de
Grondkamer. Daarnaast ziin de pachtverlenging (continuatie-—
recht), de pachtoverneming {(in-de-plaatsstelling) en het be-
eindigen van de pachtovereenkomst geregeld. Voorts moet de
bij een pachtcontract bedongen pachtprijs tijdig ter goed-
keuring worden voorgelegd aan de Grondkamer, waarna deze de
overeengekomen tegenprestatie (pachtprijs plus andere aan de
pachter opgelegde verplichtingen) toetst aan de geldende
pachtprijsnormen - deze fungeren als bovengrens-, aan even—
tuele buitensporige bepalingen, aan het algemeen landbouwbe-—
lang en aan de wet. Herziening van de pachtprijs is na goed-
keuring van de Grondkamer op aanvraag van pachter of verpach-
ter na telkens drie jaar mogelijk.

Althans in de gekozen analyse-periode 1963-1980.



De gedeeltelijke regulering van de grondmarkt leidt tot aan—
zienlijke verschillen in het niveau der koopprijzen tussen onver-
pachte en verpachte gronden, zoals we in paragraaf 3.4 zullen
zien.

3.3 Het object: agrarisch onroerend goed

Landbouwgrond is een heterogeen goed. In de eerste plaats
verschilt de kwaliteit vanr de bodem (bodemvruchtbaarheid, ont-
watering, enz.) en daarmee samenhangend de aanwendingsmogelijk-
heden (bouwland, grasland en tuinland).

In de tweede plaats bepaalt het al dan niet aanwezig zijn van
opstallen (bedrijfsgebouwen) de aard van het goed. In de derde ’
plaats is de locatie van het onroerende goed van belang.

De verschillen in de kwaliteit van de bodem 1) kunnen niet in de
analyse worden betrokken, omdat we niet de beschikking hebben over
kwaliteitsgegevens per individuele transactie. Het onderscheid
naar bouwland, grasland en tuinland is echter met het beschikbare
materiaal wel te maken. Bedoeld onderscheid dat globaal kan wor-
den opgevat als een benadering van de verschillen in de kwaliteit
van de bodem, geeft ongeveer de aanwendingsmogelijkheid van de
grond weer en daarmee het mogelijke bedrijfsresultaat per hectare.
De indeling resulteert in verschillende prijzen per hectare.

De tweedeling van de transacties naar het al dan niet aan-
wezig zijn van bedrijfsgebouwen welke met het materiaal gemaakt
kan worden, is van belang gezien de aanzienlijke prijsverschillen
die kunnen worden geconstateerd tussen los en bebouwd land.

Ook per regio blijken aanmerkelijke verschillen in prijs per
hectare voor te komen. Van een regionale indeling wordt echter,
zoals in hoofdstuk 1 is uiteengezet, in deze fase van de studie
afgezien.

3.4 Naar een indeling van grondmarkttransacties in
deelmarkten en een concretisering van de probleem=~
stelling

De in de voorafgaande paragraafl geschetste indelingen van de
transacties op de agrarische grondmarkt lijken elk voor zich zin-
nig. Een model echter waarin alle génoemde soorten van overeen-—
komsten en overdrachten een plaats hebben, is slecht hanteerbaar,
niet alleen vanwege het feit dat een onoverzichteliijk aantal deel-
markten ontstaat, maar ook vanwege een gebrek aan voldoende (be-
trouwbaar)} statistisch materiaal. Vandaar dat uit de gencemde in-

1} In de analyse van Jacobs behoort de factor '"kwaliteit van de
grond" tot de belangrijkste factoren ter verklaring van de
verschillen in prijs bij individuele transacties (Jacobs,
1970).

19



delingen een keuze moet worden gemaakt. Tabel 3.} geeft een over-
zicht wvan pacht- en koopprijzen van diverse categorieen landbouw-
grond.

Tabel 3.1 Gemiddelde prijs/ha per onderscheiden groep van trans—
acties in de periode 1963/64 - 1979/80, in nominale
guldens

63/64 67/68 71/72 75/76 79/80

Gemiddelde koopprijs (tot,) 7.480 8.561 9,502 19.750 40.450

Gem kOOpprlJS {los bouwl.) 6.850 8.000 8.620 17.140 33.267
(los grasl.) 5.860 6.860 7.500 16.690 33.173
" " (los tuinl.) 14.900 18.490 22.780 39.580 115.747

Gem. koopprijs (boerderijen
groter dan 1 ha) 7.210 8.760 9.770 21.850 43.140
Gem. koopprijs (losland) 6.070 7.153 7.715 16.642 33.478

Gem koopprljs (tuinderijen) 30.460 40.240 65.760 125.320 346.805
(los tuinl.)} 14.900 18.490 22.780 39.580 115.747

Gem. koopprl]s (onverpacht) omb. onb. 10.745 22.081 47.722

(verpacht) " " 7.709 13.892 27.835

Gem. pachtprle {boerderij) 194 237 255 415 550
(los land) 140 170 197 263 379

" " (tuind.) 689 1.04% 1.521 859  1.694
v " (los tuinl.) 355 455 447 606 884

1}  Bron: Statistiek van de pacht- en koopprijzen van Landbouw=-
gronden.
Den Haag, CBS 1963/64 - 1979/80.

Te constateren valt dat:

- er nogal wat spreiding rond de gemiddelde prijs (totaal) voor-
komt

- de gemiddelde prijzen van los bouwland en los grasland niet
al te veel van elkaar verschillen;

- de gemiddelde prijs van los tuinland veel verschilt van de
gemiddelde prijzen van los bouwland en los grasland;

- de gemiddelde prijs van boerderijen (groter dan 1 hectare)
nogal verschilt van de gemiddelde prijs van los land;

- de gemiddelde prijs van tuinderijen aanzienlijk wverschilt van
de gemiddelde prijs wvan los tuinland;

- de gemiddelde prijs van verpachte grond aammerkelijk ver-—
schilt van de gemiddelde prijs van onverpachte grond.



Gelet op deze constateringen en op het beschikbare data-
materiaal worden tuinderijen 1} en los tuinland uitgesloten van
verdere analyse. Tuinderijen en los tuinland spelen een ounderge-
schikte rol wat betreft het aantal transacties, soms zelfs zo-
danig dat een betrouwbaar gemiddelde nauwelijks te berekenen valt.

Verder worden los bouwland en los grasland samengevoegd tot
los land. In een analyse van Jacobs (1970) bleek het onderscheid
"bouwland-grasland" bij de verklaring van de prijs nauwelijks van
belang.

Op basis van een en ander wordem voor het vervolg van het
onderzoek de volgende uitgangspunten gekozen:

1. er worden drie deelmarkten onderscheiden, nl.:

— een markt waar onverpachte.objecten vrij verkocht worden
tegen een vrije prijs;

— een markt waar verpachte objecten gereguleerd verkocht wor-~
den, al dan niet tegen een door de Grondkamers getaxeerde
prijs;

- een markt waar pachtovereenkomsten onder wettelijke be-
palingen afgesloten en beeéindigd worden, tegen een aan de
pachtnormen getoetste pachtprijs.

2. de op deze markten geldende prijzenm zijn de zuivere prijzen
van los land 2);

3. de voor de drie deelmarkten relevante (verhandelde) hoeveel-
heden hectaren zijn per deelmarkt de som van boerderijen gro-
ter dan | hectare en los land;

4, tuinderijen en los tuinland worden om eerder vermelde redenen
niet in de analyse betrokken;

5. transacties waarbij een (schoon)ouder-kind relatie in 't ge-
ding is, worden niet meegenomen.

De prijzen per hectare (2) en de verhandelde hoeveelheden hec-
taren {(3) zullen met het te construeren grondmarktmodel moeten
worden verklaard. Alvorens daartoe over te gaan, staan we even
stil bij de methode van verklaren en de te gebruiken gegevens.

3.5 Methode van onderzoek en gebruikte gegevens

Het is, zoals in hoofdstuk I werd opgemerkt, de bedoeling dat
inzicht wordt verkregen in het complexe geheel van de grondmarkt.
De voorafgaande paragrafen in hoofdstuk 3 laten zien dat dat com-—
plexe geheel, voor zover er sprake is van een markt, uiteenvalt
in drie deelmarkten.

Per deelmarkt zijn we geinteresseerd in de verklaring van
prijs en verhandelde oppervlakte. Factoren die invload hebben op
die grootheden, dienen te worden opgespoord en hun invloed dient
te worden geverifieerd.

i) De prijs van tuinderijen lijkt sterk beinvlced door de omvang
en de kwaliteit der glasopstanden.

2) De "onzuivere" prijzen van boerderijen kunnen worden afgeleid
van o.m. de prijzen van los land.
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We gaan er daarbij van uit dat de verhandelde oppervlakte een
grootheid is die het aanbod representeert, terwijl vraagfactoren
de prijs bepalen; anders gezegd: een cenvoudig vraag/aanbod-model
per deelmarkt waarbij in de vraagrelatie de prijs nu links en de
(verhandelde) hoeveelheid nu rechts van het (=)teken wordt ge-
plaatst, terwijl de aanbodrelatie onveranderd blijft.

De te veronderstellen vraag- en aanbodbepalende factoren wor-
den getoetst m.b.v. de kleinste kwadratenmethode. De methode
houdt kortweg in dat getracht wordt de variantie in de te ver—
klaren variabele {prijs of verhandelde oppervlakte) te verklaren
uit de variantie van &én of meer verklarende factorem. Voor deze
methode i3 gekozen vanwege z'nm eenvoud, z'n herkenbaarheid en het
feit dat verbanden, indien aanwezig, ook met behulp van de klein-
ste kwadratenmethode kunnen worden blootgelegd.

Tussen de te verklaren en de verklarende variabelen worden
lineaire verbanden verondersteld. Slechts wanneer mocht blijken
dat er aanwijzingen zijn een niet—lineair verband te veronderstel-
len, wordt hierop een uitzondering gemaakt.

Verder worden de relaties in eerste instantie wvolgtijdelijk
geschat. Indien echter van simultaniteit sprake is, zal het geheel
in 88n keer (simultazan) worden herschat.

Ten behoeve van de schatting konden gegevens over de periode
1963-1980 worden achterhaald, hetgeen niet al te lange reeksen (17
waarnemingen) opleverde. Een langere periode bleek echter niet
mogelijk: enerzijds vanwege het feit dat de splitsing verpacht—
onverpacht voor 1963 niet te maken was, anderzijds vanwege de om-
standigheid dat tot 1963 de Wet Vervreemding Landbouwgronden van
kracht was. Voor de periode na 1980 was het materiaal weliswaar
beschikbaar, maar de op stapel stzande Wet Agrarisch Grondverkeer
werpt daar zijn schaduw reeds vooruit. In de periode 1963-1980
zijn de (wettelijke) spelregels dezelfde, terwijl tevens de data
aanwezig en betrouwbaar zijn.

Bij het schatten over tijdreeksen is er tenslotte de kans dat
de trend veel verklaart en daarnaast verantwoordelijk is voor (te)
veel onderlinge afhankelijkheid tussen de verklarende variabelen.
Teneinde deze negatieve effecten te vermijden, werden alle reek-
gsen in eerste verschillen (waarde jaar t minus waarde jaar t-1)}
geschreven. Hierdoor verloren we slechts &&n waarneming.

3.6 Deelnemers aan het grondverkeer

De statistiek biedt vanaf 1977/78 de mogelijkheid kopers en
verkopers resp. pachters en verpachters van landbouwgronden in te
delen in een aantal categorieén. Hierdoor ontstaat een vijftal
deelnemers.

Overheid

Als "overheid" merkt het CBS (t.b.v. de verzameling van pacht-
en koopprijsgegevens) aan: de Directie Wieringermeer, de Directie
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Zuiderzeewerken, Gedeputeerde Staten, Gemeenten, Houtvesterijen,
Inspectie der Domeinen, het Kroondomein, de Provinciale Waterstaat,
de Provincies, Rijkswaterstaat, de Staat der Nederlanden, Staats-
bosbeheer, Staatsdomeinen, Waterschappen en Zuiveringsschappen,
Zij is op velerlei wijzen direct 1) betrokken bij de grondmarkt.

In de eerste plaats door het opstellen c.q. afschaffen van
allerlei regels en wetten ter regulering van zowel het grond- en
pachtverkeer als de grond- en pachtprijsvorming, in de tweede
plaats door deelname aan het grondverkeer via het verpachten van
grond, het uitgeven van grond in erfpacht en het onteigenen van
grond. In de derde plaats is zij direct betrokken bij de pacht-
en grondprijsvorming door het vaststellen van pachtprijsnormen,
het bepalen van de erfpachtprijs en het bepalen van onteigenings-
prijzen.

De Stichting Beheer Landbouwgronden 2)

De SBL (opgericht in 1946) heeft als doel: "het tijdelijk be-
heren van landbouwgronden en daarbij behorende opstallen, teneinde
te bevorderen, dat deze de, uit het cogpunt van algemeen belang,
meest gewenste bestemming verkrijgen”. Zij koopt en vervreemdt
daartoe landbouwgronden in het kader wvan:

- ruilverkavelingen;
- bedrijfsbheeindigingsregelingen van het Ontwikkelings- en

Saneringsfonds;

- de Grondbank.

Het totale bezit van de SBL (haar "werkvoorraad'") was eind
1980 54.504 ha. Zij volgt voorzichtig het algemene prijsniveau,
zoals dat in de verkeerswaarde van gelijksoortige objecten tot
uiting komt.

Niet-particulieren

Onder niet—particulieren rekenen we banken, verzekerings-—
maatschappijen, kerkelijke instellingen en overige niet-particu-
lieren.

Verwacht mag worden dat deze instellingen op de grondmarkt
opereren als beleggers.

Niet-agrariérs

Bedoeld worden particulieren met een ander hoofdbervep dan
landbouwer, veehouder of tuinder. Daarnaast rekenen we tot deze
categorie personen waarvan het beroep niet werd vermeld, alsmede

1) Daarnaast zal de overheid wellicht indirect invlced uitcefe-
nen op de grondmarkt, b.v. door haar prijsbeleid, haar struc-
tuurbeleid en haar algemeen financieel-economisch beleid.

2} Tegenwoordig ''Bureau Beheer Landbouwgronden'.
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Figuur 3.1 Oppervlakte landbouwgrond die jaarlijks in de periode
1977/80 was betrokken hij verkoop en verpachting, ver-
deeld (Z) naar de rechtspositie van verkopers en ver-
pachters resp. kopers en pachters (exclusief familie-
transacties). Kleine hoeveelheden zijn weggelaten.
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personen gevestigd in het buitenland. Onder deze niet-agrariers
vinden we tevens rustende agrariérs en personen met een agrarisch
nevenberoep. Het percentage nevenberoepers schommelt de laatste
jaren rond de 177 van het totaal van hoofd- en nevenberoepers in
de landbouw.

Voor een groot deel gaat het bij deze categorie dus om per-—
sonen die vanuit beleggingsmotieven op de grondmarkt opereren,
voor een kleiner deel om personen die gebruiker van de grond zijn.

Agrariérs

Agrariers zijn personen met het hoofdbercep in de land- of
tuinbouw, Zij zijn voornamelijk als gebruikers van de grond te be-—
schouwen.

3.7 Grondmarkttransacties tussen deelnemers op de drie
deelmarkten

Voor de periode 1977-1980 was het mogelijk na te gaan in
welke mate er door de onderscheiden deelnemers gekocht, verkocht,
gepacht en verpacht werd. Figuur 3.1 brengt &&n en ander in beeld.

Het aanbod van onverpachte grond komt volgens figuur 3.1 voor
61% van agrariers en voor 3}9% van niet-agrariers. Van dit laatste
aandeel is zeer waarschijnlijk een flink deel afkomstig van vroe-
gere verpachters.

Aan de vraagzijde van deze deelmarkt zien we natuurlijk in
de eerste plaats agrariers (62%), maar tevens een aanzienlijk aan~
deel (25%) van de SBL. Tenslotte kopen niet-agrariérs (wellicht
personen met een agrarisch nevenberoep) in geringe mate (13%) op
deze deelmarkt. Niet geregistreerd, en dus niet in het schema voor-
komend, is het aandeel dat de overheid ten behoeve van niet—agra-
risch gebruik aanmkoopt (onteigeningen e.d.). Dit laatste aandeel
meten we in de uiteindelijke vraagrelatie aan de afname van de
oppervlakte cultuurgrond.

Aanbod van verpachte grond komt in hoofdzaak van niet-agra-
riers {(80%), in zeer geringe mate van agrariers en niet—particu-—
lieren. Opmerkelijk 1s dat niet—particulieren zo weinig verpachte
dan wel vrijgekomen grond aanbieden. De afname van het verpachte
areaal is dus niet toe te schrijven aan het beleggingsgedrag van
institutionele beleggers.

Aan de vraagzijde van deze deelmarkt vinden we vooral agra-
riérs, die in 70% van de gevallen als zittend pachter de aange-
boden objecten aankopen, De afname van het verpachte areaal is
dus deels een geveolg van het feit dat nmiet-agrariérs zowel ver-
pachte als zojuist vrijgekomen gronden verkopen aan de gebruikers
van landbouwgrond, de boeren.

Verpachters blijken te bestaan uit de Overheid en beleggers.
In de laatste 20 jaar mam het aandeel van de Overheid toe, even-
als dat van de niet-particulieren. Het aandeel van agrariérs en
van niet-agrariars daarentegen daalde in een hoog tempo.
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4. Deelmarkt "onverpachte grond”: Veronderstellingen
en schattingsresultaten

4.1 Inleiding

De grondmarkt is - zoals reeds in hoofdstuk 3 werd aangegeven
- voor een deel streng gereguleerd (pachtcontracten, verkopingen
van verpachte grond). Het overblijvende deel, 'de vrije grond-
markt”, is ook niet bepaald een "purely competitive market" (Rey-
nolds, 1969), omdat:
1. het produkt (land, grond) niet homogeen is (kwaliteit, enz);
2. er niet altijd een groot aantal kopers en verkopers aanwezig
is; soms zijn er weinig kopers en veel verkopers, soms is het
andersom, soms zijn er van beide weinig. Hierdoor kan het
zijn dat een enkele transactie veel invloed heeft op de
totale markt;

3. er niet altijd vrije toe- en uittreding tot de markt is. Een
beperkende factor is o.a. beschikbaarheid van krediet;
4. de markt slechts op lokaal niveau min of meer doorzichtig is.

De gemiddelde koper of verkoper is slechts bij uitzondering
op de markt actief en heeft dus gebrek aan ervaring;

5. grond een vaste lokatie heeft. Deze vaste lokatie brengt de
markt op lokaal niveau, hetgeen deze markt grotendeels af-
hankelijk maakt van lokaal aanbod en lokale wvraag.

Het niet voldoen aan de eisen van een 'purely competitive
market' kan gevolgen hebbenr voor de werking van de markt en daar-
mee tevens voor de empirische "aantoonbaarheid" van voor de hand
liggende veronderstellingen m.b.t. vraag- en aanbod per deelmarkt.

4.2 De verhandelde oppervlakte onverpachte grond

Het aanbod van onverpachte grond meten we aan de verhandelde
oppervlakte onverpachte grond. De vraag naar onverpachte grond
daarentegen zal, om redenen zoals uiteengezet in paragraaf 4.3,
worden gemeten aan de prijs van onverpachte grond.

4.2.1 Veronderstellingen

Aanbieders van onverpachte grond zijn, zoals we in figuur 3.1
zagen, in hoofdzaak agrariers (607) en voor de rest niet-agrariers
(37,5%). Daar de categorie "niet-agrariers" tevens bestaat uit
perscmnen met een agrarisch nevenberoep en rustende boeren, kan
men er van uitgaan dat het gemeten aandeel der agrariéers op deze
markt nog flink is onderschat. '

Wanneer komt er nu grond vrij; wanneer wordt grond op de
vrije markt aangeboden?
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In de eerste plaats komt grond vrij op het moment dat een be-
drijfshoofd - zonder opvolger - het bedrijf beeindigd.

Verwacht mag worden dat oudere agrariers (voor een deel) de
opbrengsten uit de verkoop van het bedrijf zullen gebruiken voor
de oudedagsvoorziening. Zij zullen echter, daar zij toch al A.0.W.
genieten en wellicht gespaard hebben, het moment van verkoop van
de grond kunnen uitstellen.

Overwegingen die tot uitstel aanleiding kunnen geven, kunnen
liggen in de financiele sfeer; b.v. men verwacht dat de grondprijs
zal gaan stijgen, dat de rente hoger zal worden, dat de inflatie
zal dalen, enz. Fen hogere rente maakt het aanhouden van grond
duurder. Een laag inflatiepercentage doet de kans op nominale ver-—
mogenswinst afnemen, daar in de tijd geldontwaarding en nominale
grondprijsontwikkeling elkaar redelijk in evenwicht hielden
(Hoeve, 1974}.

Daarnaast kunnen wat meer emotionele en traditionele over—
wegingen het uitstel van verkoop beinvlceden (verknochtheid, ver-
bondenheid). Bedoeld uitstel kan in dit laatste geval lopen tot
het moment van overlijden. Hierna worden voor de erfgenamen wel-
licht de eerdergenoemde financiéle overwegingen van belang.

Ook wanneer een (oude) pachter - zomnder opvolger - zich uit
de landbouw terugtrekt, is er een kans dat de grond op de vrije
markt komt. De verpachter kan namelijk na het terugtrekken van de
pachter kiezen uit een drietal mogelijkheden, te weten: opnieuw
verpachten, zelf in gebruik nemen of in onverpachte staat ver-
kopen. De hoogte van de pachtprijs zal deze keuze mede bepalen.

In de tweede plaats (naast aanbod t.g.v. bervepsbeéindiging)
kan er grond op de vrije markt komen, doordat "blijvers'" - agra-
riers die hun bedriif voortzetten - een deel van hun grond wensen
af te stoten.

Dit afstoten van grond door gecontinueerde bedrijven 1ijkt
echter minder waarschijnlijk in een periode (1963-1980), waarin
de noodzakelijke vergroting van de oppervlakte cultuurgrond per
bedrijf een opmerkelijke structurele ontwikkeling is geweest. Toch
zijn er enkele redenen denkbaar:

- een bedrijf verkoopt een afgelegen perceel, teneinde dichter
bij de huiskavel een ander perceel aan te kunnen kopen. Hier-
voor bestaan echter regelingen welke buiten de grondmarkt om
werken;

- Een bedrijf verkoopt een perceel, teneinde met de opbrengst
noodzakelijke investeringen in gebouwen en/of machines en in-—
stallaties te kunnen doen (omschakeling naar b.v. intensieve
veehouderij). Dit argument krijgr echter minder gewicht, wan-
neer men bedenkt dat agrariérs vrij gemakkelijk geld t.b.v.
investeringen kunnen lenen door een hypotheek te nemen op de
aanwezige grond in eigendom; daarnaast is in veel gevallen
de grond nodig om er mest op kwijt te raken;
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- een bedrijf wordt gedwongen een perceel te verkopen in geval
van onteigening. Deze transacties echter komen niet in de
statistiek voor, daar slechts transacties van landbouwgrond
met een landbouwkundige bestemming worden geregistreerd.
Hierdoor vervalt dit punt.

Er mag niet worden verwacht dat de zojuist genoemde redenen
(tot afstoot van grond) een voorname rol zullen spelen bij de be-
paling van het totale aanbod van onverpachte grond.

In de derde plaats creéerde de Overheid cultuurgrond. In de
analyseperiode werd Oostelijk Flevoland in pacht of erfpacht uit-
gegeven (1962-1977), ongeveer 20.000 ha. Vanaf 1978 werd begonnen
met de uitgifte van landbouwbedrijven in Zuidelijk-Flevoland.

Wanneer bedrijfshoofden een bedrijf in de polders toegewezen
krijgen, zullen zi] wellicht het oude bedrijf, indien zij daarover
beschikken, (moeten) afstaan, dus of overdragen aan de SBL (in
het kader van ruilverkavelingen) of vrij verkopen.

Tenslotte dient bekeken te worden welke andere overheidsmaat-
Tegelen van invloed kunnen zijn {geweest) op het aanbod van onver-
pachte grond.

In de analyseperiode {Mansholtplan lag er middenin) heeft de
Overheid zich via haar "structuurbeleid" er voor ingezet bedrijven
met ontwikkelingsmogeliikheden te laten groeien. Voor zover deze
groei belemmerd werd door de beschikbare hoeveelheid cultuurgrond,
was het zaak gronden "vrij" te krijgen dan wel nieuwe cultuurgrond
te creeren.

Gesaneerd werd er door middel van beeindigingsregelingen van
het Ontwikkelings- en Saneringsfonds. De bestemming (Landbouw—
schap, 1977} van de vrijkomende grond moest leiden tot een duur-
zame verhetering van bestaande landbouwbedrijven ofwel duurzaam
aan het gebruik van de landbouw worden onttrokken. Hiertoe diende
de grond, behoudens een flink aantal uitzonderingen, te worden
overgedragen aan de Stichting Beheer Landbouwgronden.

4.2.2 Gevonden relaties

De in de voorgaande paragraaf aangegeven overwegingen omtrent
het aanbodsgedrag gaven aanleiding te veronderstellen dat de aan-
geboden hoeveelheid cultuurgrond zal toenemen, naarmate: )
- meer bedrijfshoofden {zonder opvolger)} het bedrijf begindigen,

te meten via de afname van het totaal aantal bedrijven;
- de grondprijs hoger is;

- de pachtprijs lager is;

- de rente hoger is;

- de inflatie minder is;

- meer bedrijven in de polders worden uitgegeven.

Deze veronderstellingen zijn getoetst met behulp van in eer-
ste verschillen geschreven tijdreeksen over de periode 1963-1980.
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Uiteindelijk is een relatie (relatie 1, bijlage) gevonden waarin
de aangeboden opperviakte onverpachte cultuurgrond afhankelijk
bleek van:

- De reele prijs van onverpachte grond

Deze prijs blijkt in de relatie een zeer bescheiden inviced
te hebben. Duizend reele guldens stijging doet het aanbod met
nauwelijks 300 hectaren toenemen. De prijselasticiteit van het
aanbed is 0,26, wat inhoudt dat (bij een gemiddeld prijsniveau} 17
prijsstijging leidt tot een toeneming van de aangeboden opper-—
vlakte met 0,26%. Het aanbod van onverpachte grond is dus haast
prijsinelastisch.

- De rente

De coefficient met betrekking tot de rentevoet geeft aan dat
&én procent nominale rentestijging leidt tot een vergroting van
het aanbod van onverpachte grond met ongeveer 1.750 hectare. De
elasticiteit 1) van 0,66 wijst dan ook op een heel wat grotere
invloed dam van de reele grondprijs.

— De afname van het aantal bedrijven

De afname van het aantal bedrijven als verklarende variabele
vertoont een elasticiteit van 0,44 die aangeeft dat 1Z stijging
van de afname van het aantal bedrijven leidt tot een vergroting
van het aanbod van onverpachte grond met 0,447,

De uitgifte van bedrijven in de IJsselmeerpolders bleek geen
significante invloed op het aanbod van onverpachte grond te hebben.
Ook de koopkrachtontwikkeling vertoonde weinig samenhang met de
te verklaren variahele, De reéle rente daarentegen hangt evenzeer
met de te verklaren variabele samen als de nominale rente. De
laatste echter paste beter in deze combinatie van verklarende va-
riabelen {c.a. minder intercerrelatie).

De reele pachtprijs tenslotte vertoonde niet de verwachte
negatieve samenhang met de te verklaren variabele. Wel vertoont
de verhouding tussen de pachtprijs en de prijs van onverpachte
grond een negatieve samenhang met de aangeboden hoeveelheid grond
(relatie la, bijlage). Deze samenhang is echter niet-significant
en het effect van deze variabele op de te verklaren variabele is
gering.

Beter wordt de relatie indien de prijs van onverpachte grond
in het guotient vervangen wordt door de prijs van verpachte grond.
We krijgen nu als verklarende variabele het bruto-rendement van
verpachte grond (relatie Ib, bijlage). Deze variabele staat voor
de verkopen van voorheen verpachte grond. Het blijkt dat meer aan-—

i) Elasticiteiten worden berekend in het gemiddelde.
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bod van voorheen verpachte grond op de vrije grondmarkt verwacht
mag worden, wanneer het bruto-rendement van verpachte grond daalt
en de rente stijgt. Het effect van het bruto-rendement op de te
verklaren variabele is gezien de elasticiteit niet verwaarloosbaar.

4.3 De prijs van onverpachte grond

Zoals in de vorige paragraaf te constateren viel, wordt de
verhandelde oppervlakte onverpachte grond voor een groot deel door
de afname van het aantal bedrijven (demografisch bepaald) ver-
klaard. De invloed van vraagfactoren zal daarom worden getoetst
aan de ontwikkeling van de reéle prijs van onverpachte grond.

4.3.1 Veronderstellingen

Agrariers dominerenm aan de vraagzijde van alle drie de deel-
markten {zie figuur 3.1). Kopers van onverpachte grond zijn dus
aok voor het merendeel agrariers. Hun aandeel van 627 is om eerder
vermelde redenen nog flink onderschat.

Daarnaast koopt de Stichting Beheer Landbouwgronden een aan-
zienlijk deel van de aangeboden onverpachte grond, bijna een kwart.
Tenslotte traden in vroegere tijden wellicht ook nog beleggers op
als kopers van onverpachte grond (dit is nog aan de verkoopzijde
te merken). Onder de huidige pachtwet en gezien de bruto-rendemen-—
ten voor pachtcontracten van de laatste jaren is dat naar alle
waarschijnlijkheid niet meer het geval. Overigens zouden eventuele
beleggers gezien het prijsverschil tussen verpachte en onverpachte
grond eerder verpachte grond kopen.

Agrariers zullen onverpachte grond wensen aan te kopen ten-
inde:
. een agrarisch bedrijf te beginnen;

o]

1
2, het bestaande agrarisch bedrijf uit te breiden;
3. de verkavelingssituatie te verbeteren.

We gaan op alle drie de punten nader in.
Toetreding

Bij agrariers die een bedrijf willen beginnen, kunnen we
denken aan:

- aspirant-agrariers, die niet in aammerking komen een bestaand
bedrijf wvan (schoon)vader of moeder over te nemen. Deze groep
zal ecerder geneigd zijn een hogere prijs voor de grond te be-
talen, wanneer goede vooruitzichten in de landbouw aanwezig
zijn, goedkopere leningen in het verschiet liggen en agrarisch
onroerend goed inflatiebestendig 1ijkt;

~ door de overheid onteigende agrariers dan wel door anderen uit-
gekochte aprariérs. Deze kunnen met het verkregen kapitaal al
dan niet in Nederland een ander bedrijf dan wel los iand aan-—
kopen, teneinde hun agrarische activiteiten voort te zetten.
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Feuerstein (1974) deed in het begin der jaren zeventig een
onderzoek naar factoren die invloed zouden kunnen hebben op de
grondprijs in Sleeswijk-Holstein. Hij vond dat de vraag naar land-
bouwgronden ten behoeve van niet-agrarisch grondgebruik de belang-
rijkste invlced op de grondprijs(stijging) had. Verder liet zijn
analyse een samenhang zien tussen de agrarische grondprijs en de
niet—agrarische grondprijs.

Ook De Hoogh veronderstelde in een discussienota (1977) een
verband tussen de grondonttrekking t.b.v. niet-agrarische doelein~
den en de prijsstijging van agrarische grond: "De afkalving van
het cultuurgrondareaal verscherpt de concurrentie om de grond
binnen de landbouw, voorzover de uitgekochte grondgebruikers hun
agrarisch beroep -toch willen voortzetten en met dat doel hun om-
vangrijke vermogen aanwenden voor grondverwerving elders. Ook de
vraag naar grond voor doeleinden als pony-farms, tweede woning
e.d. werkt prijsopdrijvend met uitstralingseffecten over het om—
ringende agrarisch pgebied".

Hij relativeert dit punt echter door tevens op te merken:
"Naar mijn oordeel is echter de concurrentie om de landbouwgrond
(met de hoog opgelopen prijzen als gevolg) toch in belangrijke
mate toe te schrijven aan ontwikkelingen in de landbouw zelf. Het
is vooral de vraag naar grond voor agrarisch gebruik (en niet pri-
mair die voor niet-agrarische doeleinden) die vermoedelijk de
grootste prijsopdrijvende kracht is geweest in de achterliggende
jaren". Een en ander leidt als vanzelf tot het volgende punt: be-
drijfsvergroting.

Bedrijfsvergroting

In de analyseperiode hebben de voor de grondmarkt relevante
grondgebonden bedrijfstypes in de landbouw {(melkveehouderij, akker-
bouw) het gemiddeld areaal per bedrijf vergroot. Over alle be-
drijven gemeten steeg het gemiddelde areaal per bedrijf van 9 hec-
tare in 1963 tot 14 hectare in 1980.

Deze uitbreiding van het areaal per bedrijf is enerzijds het
gevolg van vergroting d.m.v. pacht, koop enz.; anderzijds steeg
de gemiddelde oppervlakte per bedrijf, doordat veel kleine bedrij-
ven werden geliquideerd dan wel buiten de telgrens (10 she)
vielen.

De uitbreiding van het areaal cultuurgrond per bedrijf ging
samen met een verdubbeling van de produktie, Wanneer we het volu-
me van de totale landbouwproduktie in 1963 op 100 stellen, dan
zien we dat deze index in 1980 is opgelopen tot 202.

De toename van de gemiddelde bedrijfsgrootte ging verder pge-
paard met een wijziging van de factorinzet. Naast de inzet van
grond werd de hoeveelheid kapitaal uitgebreid. De Hoogh (1977)
zegt hierover: "Vele landbouwers kunnen door oppervlaktevergroting
de rentabiliteit van hun onderneming aanmerkelijk verbeteren, ge-—
geven de (over-)capaciteit van aanwezige machines en installaties,
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veestalling e.d. De prijs die zij voor een extra eenheid grond be-
reid zijn te betalen, is daarom (veel) hoger dan de gemiddelde op~
brengst van de grond in hun bedrijf. Door voortgaande modernise-—
ring van de bedrijfsuitrusting (gestimuleerd door de technische
ontwikkeling en stijgende arbeidskosten en versterkt door rente-
subsidies) is deze vraag in recente jaren regelmatig toegenomen!”.

De uitbreiding van de produktiefactor kapitaal, gemeten aan
de "investeringen in activa door landbouwbedrijven in gld/100 hec-
tare", was gedurende de analyseperiode aanzienlijk: van 13.250
gulden in de periode 1963/64 tot 57.185 gulden in de periode 1973/
80. De inzet van de produktiefactor arbeid per bedrijf nam daaren—
tegen verder af.

Ock de nominale en reéle prijzen van de produktiefactoren ver-
anderden, sommigen vanwege invlceden van buiten de landbouw (exo-—
geen: prijs van arbeid, prijs wvan kapitaalgoederen), anderen gro-
tendeels ten gevolge van ontwikkelingen die zich binnen de land-
bouw afspelen (endogeen: prijs van gebruiksvee, prijs vam grond).

In het algemeen kan echter gesteld worden dat de wverhouding
"inzet produktiemiddelen/output landbouwprodukten" gedaald is.
Wanneer iets dergelijks het geval is, dan is er sprake van tech-
nische vooruitgang.

Technische ontwikkeling kan "neutraal' zijn (de eerder ge-
noemde verhouding wordt kleiner, maar de verhouding van de produk-
tiefactoren t.o.v. elkaar verandert niet) dan wel "niet-neutraal”
(de verhouding tussen de produktiefactoren onderling verandert
tevens). In het eerste geval demken we b.v. aan de biologisch-tech-
nische vooruitgang, in het tweede geval gaat het h.v. om de inzet
van meer machines en minder arbeid.

In de literatuur wordt de invloed van de technische ontwikke-
ling het duidelijkst omschreven door Herdt en Cochrane (1966). Zij
gaan bij hun analyse uit van een landbouwbedrijf dat werkt met
twee variabele produktiefactoren (arbeid en kapitaal) en &&n op
korte termijn vaste produktiefactor (grond).

Het resultaat van hun analyse is een grotere produktie en een
hogere grondprijs in geval van neutrale technische vooruitgang.

In het geval van niet-neutrale, maar arbeidsbesparende technische
vooruitgang is het resultaat een grotere produktie, hogere grond-
prijzen, minder arbeid en meer kapitaal,

Eén van de veronderstellingen die bij deze analyse gemaakt
werden, is dat de prijs van het eindprodukt gelijk zou blijven.
Echter slechts wanneer de vraag naar dat eindprodukt oneindig elas-
tisch is, =zal elke vergroting van de produktie door de markt
tegen hetzelfde prijsniveau geabsorbeerd worden.

Deze veronderstelling {oneindig elastische vraag) achten
Herdt en Cochrane acceptabel, vanwege bodemprijsregelingen in de
markten van landbouwprodukten. Ook voor de Nederlandse landbouw
gelden in sterke mate dergelijke regelingen (b.v. melk}, echter
niet voor alle produkten.
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Daarnaast mogen we verwachten dat op lange termijn de regelingen
bij structurele aanbodsoverschotten bijgesteld zullen worden. Op
lange termijn is de vraag dan ook minder elastisch. Concluderend
kunnen we stellen, dat de vraag naar grond en dus ook de prijs
van grond minder zal toenemen na een technologische vernieuwing,
naarmate de prijselasticiteit van de vraag naar landbouwprodukten
minder groot is.

Uit de zojuist aangehaalde analyse van Herdt and Cochrane
(1966} destilleren we als te toetsen hypothese dat de vraag maar
grond en, bij gelijkblijvend aanbod, dus tevens de prijs van grond
stijgt, naarmate:
~ de {arbeidsbesparende) technische vooruitgang groter is;

- reele landbouwprijzen op een hoger niveau gegarandeerd worden.

Anderen maakten vergelijkbare veronderstellingen, maar test—
ten deze soms m.b.v. alternatieve grootheden zoals "bedrijfs-—
grootte". Over de periode 1950-1963 is b.v. een analyse uitgevoerd
door Tweeten en Martin (1966) waarbij duidelijk werd dat 52% van
de vraag naar grond toegeschreven kon worden aan de combinatie
"bedrijfsvergroting en prijsondersteuning', 20% aan de vraag door
niet-agrariérs (vergelijk adi.) en 13 tot 17% aan verwachtingen
omtrent toekomstige grondprijsstijgingen.

Omtrent deze laatste verwachtingen zegt De Hoogh (1977): "De
ervaring dat de grondprijsstijging de snelle geldontwaarding tot
dusver (meer dan) gecompenseerd heeft, moedigt belegging in grond
stellig aan, niet in het minst ook bij de landbouwers zelf. Het
hoog opgelopen prijsniveau moet mede uit deze beleggingsover-
wegingen worden verklaard; een zichzelf versterkend proces, omdat
het de veronderstelling van inflatie-bestendigheid bevestigt".

Verbetering van de verkavelingssituatie: overheidsbeleid

Aan de aanbodzijde werd reeds gesuggereerd dat afstoot en ver-
werving van cultuurgrond t.b.v. het verbeteren van de verkavelings-—
situatie vooral buiten de markt om geregeld werd.

Enerzijds kon men sinds 1971 bulten ruilverkavelingsgebieden
gebruik maken van een kavelruilregeling. Anderzijds wordt de ver-
kavelingssituatie binnen ruilverkavelingen rigoureus geregeld via
een ruilverkavelingsplan voor het gehele (ruilverkavelings-) ge-
bied. Een belangrijke functie daarbij wordt uitgecefend door de
Stichting Beheer Landbouwgronden.

Wanneer nl. een ruilverkaveling staat te gebeuren, koopt de
SBL reeds van te voren vrij veel grond op (€&n van haar drie taken
is immers het kopen en vervreemden van landbouwgronden in het
kader van ruilverkavelingsobjecten - zie paragraaf 3.6). Onder
andere dus t.b.v. ruilverkavelingsobjecten creéerde de SEL een
"werkvoorraad', die in de analyseperiode groeide wvan ca. 10.000
tot ruim 50.000 hectare.

We zagen in figuur 3.] reeds dat de SBL - in de periode 1977/
80 - bijna 25% vamn de jaarlijks verhandelde oppervlakte onver-—
pachte cultuurgrond aankocht, teneinde haar '"werkvoorraad" op peil
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te houden. Over de gehele analyseperiode ging het gemiddeld om een
marktaandeel van + 237. We kunnen dus verwachten dat de SBL, als
grondkoper, de prijs van onverpachte grond in de analysepericde
heeft beinvloed.

We veronderstellen dan ock dat de prijs van onverpachte grond
stijgt, wanneer het saldo van aankopen minus verkopen door de SBL
toeneent.

4.3.2 Gevonden relaties

De in de vorige paragraaf aangegeven overwegingen omtrent het
vraaggedrag van toetredende bedrijfshoofden en van voortgezette
bedrijven geven aanleiding te veronderstellen dat de prijs van on—
verpachte grond zal stijgen naarmate:

- de verhandelde oppervlakte onverpachte grond afneemt;

- onttrekking van cultuurgrond aan de landbouw toencemt;

- de geldontwaarding sterker is;

- de reele landbouwprijzen dan wel het inkomen of de rentabi-
liteit stijgen;

- de investeringen in activa toenemen;

- de hypotheekrente daalt;

- het saldo van aan— en verkopen door de SBL toeneemt.

Deze veronderstellingen zijn getoetst met behulp van in eer-
ste verschillen gemeten tijdreeksen over de pericde 1963-1980. Er
werd een relatie (relatie 2, bijlage) gevonden waarin de reéle
prijs van onverpachte grond afhankelijk bleek van:

— De onttrekking van cultuurgrond aan de landbouw

Uit de gevonden regressievergelijking (relatie 2, bijlage)
blijkt dat de afname van de oppervlakte cultuurgrond in Nederland,
welke in de analyseperiode gemiddeld 12.825 ha per jaar bedroeg,
de reele prijs van onverpachte grond op bescheiden wijze bein-
vloedt: Een | ha sterkere afname van de oppervlakte doet de reéle
grondprijs met 0,295 gulden stijgen. Er is dus een extra afname
van de oppervlakte cultuurgrond van 3.390 ha nodig om de reele
prijs van onverpachte grond met congeveer 1.000 gulden te doen
stijgen. De elasticiteit van 0,2! duidt vanzelfsprekend op een-—
zelfde bescheiden invloced: een 1% grotere afname van de totale
oppervlakte cultuurgrond doet de prijs slechts met 0,21% toenemen.

- De grondverwerving door de SBL

Het saldo van aankoop en afstoot van de SBL, dat in de ana-
lysepericde gemiddeld ruim 2.400 ha per jaar bedroeg, blijkt een
vergelijkbaar effect op de reeéle grondprijs te hebben gehad als
de afname van de oppervlakte cultuurgrond; althans de elasticiteit
van 0,20 duidt daarop.
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— De mate van investeringen in dode activa door landbouwbedrijwven

Investeringen in werktuigen en machines, installaties enz.
stegen in de analyseperiode van zo'n 13.000 tot 57.000 gulden per
100 hectare. Het prijsindexcijfer van landbouwwerktuigen en machi-
nes (met bas1slaar 1970=100) mnam toe van + 76 in 1963 tot 200 in
1980. De recle stijging van de anesterlngen in dode activa was
dus aanmerkelljk minder dan de nominale; er resulteerde nochthans
een flinke reéle st1Jg1ng De elasticiteit van 0,38 duidt ercp dat
een toename van de reele 1nvester1ngen in dode activa met 17 leide
tot een toename van de prijs van onverpachte grond met 0,38%. Een
en ander wijst op een duidelijke invloed van de investeringen op
de grondprijs.

= De hypotheekrente

Evenals de reéle prijs van onverpachte grond, nam de hypo-
theekrente in de analyseperiode toe: van 5 tot 10 procent. Een en
ander echter niet zonder schommelingen; schommelingen die ervoor
zorgden dat, conform de verwachtingen, niet een positieve, maar
een SLgnlflcant negatieve invloed wvan de hypotheekrente op de
regle prijs van onverpachte grond werd gevonden. Een toename van
de hypotheckrente wan 1 procent (b.v. van ¢ naar 10Z)} resulteert
in een daling in de reéle prijs van onverpachte grond met 2.000
gulden. De uit de vergelijking berekende elasticiteit van -0,85
geeft aan dat een procentuele stijging in de hypotheekrente van
1 (piet te verwarren met een toename van de hypotheekrente met )
procent) de reéle prijs van onverpachte grond met 0,85% laat dalen.

Een complicatie in de relatie wordt gevormd door de verwachte
negatieve samenhang tussen de hypotheekrente en de investeringen.
Wanneer, zoals in de relaties 2a en 2b {zie bijlage 1) is geschied,
&8n van deze variabelen wordt weggelaten, resulteert er een ver-
hoogde invloed van de overblijvende variabele op de grondprijs.

De algehele aanpassing van de relaties vermindert echter.

- De geldontwaarding

In de analyseperiode steeg het prijsindexcijfer van de gezins-—
consumptie van 47 in 1963 tot 134 in 1980 (basisjaar 1975=100).
De prijs van onverpachte grond (los land) steeg sterker, van 35
tot 210 in dezelfde periode. Hoeve (1974) liet echter over een
lange periode zien dat de stijging van de grondprijs en de stij-
ging van de koopkracht van de gulden elkaar in evenwicht hielden.
In de jaren 70 steeg de grondprijs aanmerkelijk sneller dan het
prijsindexcijfer van de gezinsconsumptie. Daar deze periode midden
in de periode ligt waarover geschat werd, zal het effect van de
geldontwaarding dus in enige mate worden overschat. De gevonden
relatie geeft aan dat &&n punt geldontwaarding t.o.v. 1370 (het
basisjaar van de reeks) de reele grondprijs met f 318,50 laat
stijgen.
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Dit is wat aan de hoge kant. Over een langere periode geschat zou
deze coéfficient naar alle waarschijnlijkheid lager zijn geweest.
Wanneer echter deze variabele wordt weggelaten, zoals in re-
latie 2c¢c (bijlage) is gebeurd, dan daalt de algehele aanpassing
enigszins en ontstaat er een flinke positieve constante term waar-—

in kennelijk de positieve invloed van de niet opgenomen inflatie-
variabele zit verborgen.
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5. Deelmarkt “verpachte grond”: Veronderstellingen
en schattingsresultaten

5.1 Inleiding

Conform de aanpak van onverpachte grond in hoofdstuk 4 wordt
de deelmarkt "verpachte grond" beschreven door middel van een re-
latie waarin de door verpachters ter verkoop aangeboden opper-
vlakte verpachte grond wordt verklaard en een relatie waarin de
koopprijs per hectare van verpachte grond wordt bepaald.

5.2 De verhandelde oppervlakte verpachte grond

5.2.1 Veronderstellingen

Een conclusie die in paragraaf 3.7 werd getrokken, luidde
dat, afgezien van familietransacties, verpachte grond voornamelijk
door niet-agrarigrs en in beperkte mate door agrariérs aan agra-—
riers wordt verkocht. Voor het grootste deel gaat het daarbij om
verpachters die aan de zittende pachter verkopen. Een kleiner
deel wordt verhandeld tussen verpachters onderling.

Verkopen aan de zittende pachter

De verkoop van de verpachte objecten aan de zittende pachter
kan zawel tijdens als aan het eind van diens bedrijfsuitoefening
plaatsvinden.

a. De verkoop aan de zittende pachter tijdens diens bedrijfsuit-—
oefening vindt in z'n algemeenheid plaats wanneer de verpach-
ter zijn objecten van de hand wil doen, maar niet in de ge-
legenheid is zulks vrij van pacht te realiseren.
Verondersteld wordt dat hij in een dergelijke situatie reke-
ning houdt met de volgende overwegingen:

«~ de prijs die zijn pachter wenst te betalen;

- de prijs die de Grondkamer in geval van onenigheid m.b.t.
de prijs vaststelt;

~ het verschil tussen de eerdergencemde prijzen en de prijs
van onverpachte grond; welk verlies zou hij moeten nemen;

- de pachtprijs dan wel het bruto-rendement (pachtprijs/
Prijs verpachte grond);

- de rente op alternatieve beleggingen;

- de geldontwaarding: agrarisch onroerend goed bleek in het
verleden redelijk inflatie~bestendig (Hoeve, 1974);

- de claim die de pachter via het amelioratierecht kan leggen.

b. T.a.v. de verkoop aan de zittende pachter in de eindfase van
diens bedrijfsuitoefening is het volgende op te merken.
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Daar de oppervlakte cultuurgrond in Nederland gedurende de
analyseperiode voor 50 tot 40Z werd gepacht, wordt er bij de ge-
middelde bedrijfsbegindiging tevens grond aangeboden welke daar-
voor werd verpacht. Wanneer nu een bedrijfsbeeindiging staat te
gebeuren, kan het gepachte deel:

I. vrijkomen; de pachter verleent, al dan niet tegen cen gelde-—
lijke tegemoetkoming door de verpachter t.b.v. door de pach-
ter gedane investeringen -~ amelioratierecht 1) -, medewerking
aan de beeindiging van het contract.

Waarna de verpachter de mogelijkheid heeft:

- de grond in onverpachte staat te verkopen;

- de grond in eigen verbruik te nemen (ongeveer 10% van de

verpachters is tevens agrariér);

- de grond opnieuw te verpachten.

De laatste mogelijkheid is echter niet de waarschijnlijkste

vanwege het lage bruto-rendement van pachtcontracten (in de

analyseperiode varigrend van 1,6 tot 2,9%). Ook de afname
van het totale verpachte areaal - zie tabel 2.1 - duidt erop
dat opnieuw verpachten nauwelijks overwogen wordt;

2. in verpachte staat aan de zittende pachter worden verkocht.
De zittende pachter kan er prijs op stellen de door hem ge-
pachte en onderhouden objecten waarin hij al dan niet zelf
gedurende de pachttermijn heeft gelnvesteerd, aan te kopen,
teneinde vroeger of later het z.g. "pachtersvoordeel" (prijs-
verschil tussen verpacht en onverpacht land) te kunnen be-—
halen.

De verpachter zal, daar hij gebonden is aan o.m. het conti-
nuatierecht, de in de plaatsstelling (de pacht kan gewoon door-
gaan tot het overlijden, waarna de erfgenamen een grote kans maken
de pacht over te nemen), het voorkeursrecht en het amelioratie-—
recht, zich moeten bezinnen op de vraag: direct aan de zittende
pachter of diens in de plaatsgestelde verkepen dan wel een optie
nemen op de kans dat het verpachte object later werkelijk "vrij"
komt.

Verondersteld wordt dat de verpachter zich naast de inge-
schatte kans zal laten leiden door dezelfde overwegingen als ge-
noend bij verkoop aan de zittende pachter tijdens diens bedrijfs-
uitoefening.

Verkopen tussen verpachters

Naast de verkopen aan de zittende pachters vinden verkopen
aan andere verpachters plaats. Volgens figuur 3.1 gaat het dan
aan koperszijde in de meeste gevallen om agrariers. Deze betalen

1) Indien de pachter met schriftelijke toestemming van de ver-
pachter bepaalde investeringen in het pachtobject heeft ge-
daan en die zelf heeft betaald, dan heeft hij bij beéindig-
ing van de pacht recht op vergoeding voor zover deze inves-
teringen of verbeteringen binnen de afgelopen 20 jaar hebben
plaatsgevonden.
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gemiddeld een prijs per hectare voor de grond die hoger is dan de
gemiddelde prijs van verpachte grond, maar lager ligt dan de ge-
middelde prijs van onverpachte grond.

Aangenomen kan worden dat deze agrarische kopers de objecten
verwerven met het deel de grond in eigen gebruik te gaan nemen om
b.v. enige bedrijfsuitbreiding te realiseren. Zij zullen dan ook
bij voorkeur die objecten aankopen waarvan verwacht mag worden
dat ze op korte termijn vrij van pacht zullen zijn. Dit is b.v.
het geval, wanneer de zittende pachter overweegt zijn beroep te
bedindigen en er niet direct sen opvolger beschikbaar is.

De oorspronkelijke verpachter zal zich in dergelijke geval-
len laten leiden door de geboden prijs per hectare die, zoals
reeds aangegeven, hoger ligt dan de gemiddelde prijs van verpachte
grond. Daarnaast gelden voor hem dezelfde overwegingen als wanneer
hij zijn grond aan de zittende pachter verkoopt.

5.2.2 Gevonden relaties

De in de voorgaande paragraaf aangegeven overwegingen omtrent
het aanbodsgedrag van verpachters geeft aanleiding te veronder-
stellen dat het aanbod van verpachte grond zal toenemen, naarmate:
- meer bedrijfshoofden - zonder opvelger - hun beroepsbegin-

digen, te meten aan de afname van het aantal bedrijven;
- de prijs van verpachte grond hoger is;

- het verschil in prijs van verpachte en onverpachte grond
kleiner is;

- de pachtprijs of het bruto-rendement lager is;

- de rente - op alternatieve beleggingen - hoger is;

- de geldontwaarding lager is.

De overige eerder gencemde overwegingen zijn niet te toetsen.

Deze veronderstellingen zijn getoetst met behulp van in eer-
ste verschillen gemeten tijdreeksen over de periode 1963-1980. Ge-
vonden werd een relatie (relatie 3, bijlage)} waarin de verhandelde
oppervlakte verpachte cultuurgrond afhankelijk bleek van:

- De reéle prijs van verpachte grond

We zien in de regressievergelijking (relatie 3, bijlage) dat
de reéle gemiddelde prijs van verpachte grond welke in de analyse-
periode gemiddelde ruim 13.000 gulden bedroeg, volgens de schattin-
gen, een bescheiden invloed op het aanbod van verpachte grond
heeft. De reele prijs van verpachte grond moet met bijna 5 gulden
toenemen, voordat er een stijging van het aanbod van verpachte
grond van 1 hectare resulteert. Ook de elasticiteit (0,235) wijst
op eent bijna prijsinelastisch aanbod.

L J

- De reéle rente {nominale rente minus inflatiepercentage)

De reele rente, gemeten als het verschil tussen rente- en in-—
flatiepercentage, bedroeg in de analyseperiode gemiddeld bijna +1Z.
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Dit duidt erop dat rente en inflatie elkaar gemiddeld over de
pericde aardig in evenwicht gehouden hebben. De invlced van de
reéle rente op het aanbod van verpachte grond is echter volgens
onze schattingsresultaten zeer bescheiden. Er is een toename van
de inflatie van 6% dan wel een rentedaling van 6% nodig om het
aanbod van verpachte grond met een 1000 hectare te doen toenemen.

~ De afname van het aantal agrarische bedrijven

De afname van het totaal aantal bedrijven heeft als benade-
ring voor de berocepsbeeindiging van bedrijfshoofden - zonder op-—
volger - de belangrijkste invlced op het aanbod van verpachte
grond. Het aanbod neemt met ruim | hectare toe, wanneer er &én be—
drijfshoofd - zonder opvolger — meer mee stopt. De elasticiteit
van 0,51 geeft aan dat 1Z stijging van de afname van het aantal
bedrijven leidt tot een toename van het aanbed van ruim een half
procent.

Een complicatie in de relatie (3, bijlage) wordt gevormd door
het voorkomen van intercorrelatie tussen de reéle prijs van ver-—
pachte grond en de reéle rente. Wanneer &é&n van beide wordt wegge-—
laten, wordt de regressiecoédfficiént van de overgebleven variabele
groter, terwijl deze tevens significanter wordt. De algehele aan-
passing daalt echter (zie 3a en 3b, bijlage).

De veronderstelde invlced van de pachtprijs, het -bruto-rende-
ment alsmede het verschil in prijs tussen verpachte en onverpachte
grond konden met dit materiaal niet worden aangetoond.

5.3 De prijs van verpachte grond

5.3.1 Veronderstellingen

Agrariérs kopen ongeveer 86% van de totale verhandelde opper-
vlakte verpachte grond. Zij doen dit in de meeste gevallen - als
zittende pachter (70%) - niet vanwege een te beperkte oppervlakte
cultuurgrond; zij schieten er wat betreft hun bedrijfsvoering im—
mers niets mee op. Zij moeten rente op hypotheek gaan betalen die
samen met de aflossing en de polderlasten e.d. zeker hoger uitvalt
dan de tot dan toe betaalde pachtsom. De produktiekosten worden
dus hoger.

We kunnen er dus enerzijds van uitgaan dat agrariérs dezeli-
de motieven hebben als beleggers, met dien verstande dat, zodra
zij de grond gekocht hebben, deze "vriji" d.w.z. onverpacht ver-
koopbaar is. Alhoewel de opbrengst fiscaal belast 1) is betekent
dit voor hen toch een voordelige zaak (pachtersvoordeel).

Anderzijds is het voor veel agrariérs tevens een "must" de
grond te kopen, wanneer de verpachter de grond te kcop aanbiedt.

1) De landbouwvrijstelling is niet van toepassing, omdat het
prijsverschil verpacht-onverpacht niet berust op waardeveran-

dering van de grond (Rensema, 1982).
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Wanneer de zittende pachter niet koopt, ontstaat de kans dat een
buurman (t.b.v. vergroting van zijn eigen bedrijf) of een jonge
boer de grond in verpachte staat (lagere prijs) koopt, met het
doel de gromd in de toekomst zelf im gebruik te gaan nemen. De
pachtwet biedt mogelijkheden 1) grond op deze wijze pachtvrij te
maken.

Een en ander kan er toe leiden dat de zittende pachter zich
bij aankcop van de gepachte objecten laat leiden door de volgende
overwegingen:

- de prijs van onverpachte grond: naarmate deze hoger is, is het
lucratiever voor de pachter om te kopen;

- de pachtprijs: een hogere pachtprijs zal aankoop stimuleren;

— het inkomen in de landbouw: de afgelopen, huidige en toekom-
stige stroom inkomsten moet een investering in onroerend pgoed
kunnen dragen;

- de rente (hypotheekrente): een hoge rente maakt de aankoop
duurder;

~ de geldontwaarding: grond is inflatiebestendig, zodat in tijden
van hoge inflatie aankoop van het onroerend goed lucratiever is;

- emotionele en traditionele bindingen;

— reeds gedane pachtersinvesteringen.

Ondat het in hoofdzaak de zittende pachters zijn die kopen,
wordt verondersteld dat de zojuist genoemde variabelen tevens de
totale vraag naar verpachte grond verklaren. Vanwege het ontbreken
van (deugdelijke) kwantitatieve gegevens, moeten daarbij de emo-
tionele en traditionele bindingen en de pachtersinvesteringen
buiten beschouwing blijven.

In de te toetsen prijsrelatie vinden we de omvang van het
totale aanbod niet terug. De totale omvang van het aanbod is im-
mers niet relevant voor de individuele zittende pachter die voor
de keuze staat al dan niet van z'n voorkeursrecht gebruik te maken,
teneinde de door hem gepachte onroerende goederen aan te kopen.

5.3.2 Gevonden relaties

De in de voorgaande paragraaf beschreven overwegingen werden
getoetst met behulp van in eerste verschillen gemeten tijdreeksen
over de periode 1963-1980. De gevonden relatie (relatie 4, bij-
lage) geeft aan dat de reele prijs van verpachte grond afhankelijk
is van:

1) Zie artikel 41 wan de Pachtwet: {1} de Pachtkamer wijst een
verzoek tot verlenging van de pachter af, indien de wverpach-
ter of echtgeno{o)t(e), een bloed- of aanverwant in rechte
lijn of een pleegkind van de verpachter het verpachte per-
soonlijk voor een tot de landbouw betrekkelijk doel in ge-
bruik wil nemen. {(2) Nochthans beslist de Pachtkamer naar
billijkheid, indien {(a) de verpachter een rechtspersoon is
{b) door het verlies van het gepachte de grondslag van het
maatschappelijk bestaan van de pachter ernstig zou worden

aangetast en .....
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~ De reele prijs van onverpachte grond

De coefficiént van 0,57 geeft aan dat bij een reéle prijs—
stijging van onverpachte grond met ! gulden de reéle prijs van ver-
pachte grond met 57 cent stijgt; een niet te verwaarlozen invloed,
gezien ook de elasticiteit van 0,78.

- De reele pachtprijs

Wanneer de regle pachtprijs met 1 gulden toeneemt, stijgt
volgens de gevonden relatie de reele prijs van verpachte grond
met bijna 47 gulden. De berekende elasticiteit van 1 geeft aan
dat hier sprake is van tamelijk grote invloed.

Andere variabelen, zoals de rente en de geldontwaarding, ver-
tonen hun invlced op de reéle prijs van verpachte grond via de
reele prijs van onverpachte grond (zie relatie 1, bijlage).
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6. Deelmarkt "pachtovereenkomsten™:
Veronderstellingen en schattingsresuitaten

6.1 Inleiding

Het lijkt weinig zinvol het totaal der afgesloten pachtcon-—
tracten als "aanbod" te zien. Wijzigingscontracten - alleen de
pachtsom wordt in het contract gewijzigd - die van dit totaal deel
uitmaken, hebben weinig met aanbod te maken. Beter lijkt het de
"wijzigingscontracten" van het totaal af te trekken; waarna als
aanbod "nieuwe contracten' overblijven.

6.2 De oppervlakte "nieuw”" afgesloten pachtovereen~
komsten

6.2,1 Veronderstellingen

In figuur 3.1 viel te constateren dat het aambod van "pacht-
contracten” in de analyseperiode kwam van een viertal groeperingen,
Lte weten:

- Overheid/SBL, gemiddeld 297 over de gehele periode;

- Niet-particulieren, gemiddeld 19% over de gehele periode;
- Niet-agrariérs, gemiddeld 447 over de gehele periode;

- Agrariars, gemiddeld 87 over de gehele periode.

De aandelen veranderden in de tijd: de Overheld/SBL nam een steeds
groter deel voor haar rekening, agrariérs em vooral niet-agrariérs
een steeds kleiner deel. De hier gencemde aandelen en de geschet-
ste ontwikkeling daarin gelden voor alle afgesloten pachtcontrac-—
ten, dus voor de som van "wijzigingscontracten" en "nieuwe con-
tracten".

In paragraaf 2.3.4 werd tevens duidelijk dat bij een gelijk-
blijvend totaal aantal afgesloten pachtovereenkomsten het percen-
tage "nieuwe contracten” sterk daalde, terwijl het percentage
wijzigingscontracten analoog steeg.

Van de eerder genoemde groeperlngen van verpachters, zoals
nlet—partlculleren, niet-agrariers en agrariers, mag verwacht wor-
den dat zij verpachten vanuit beleggingsmotieven. De Overheid/SBL
echter heeft naar alle waarschijnlijkheid andere doelstellingen
van waaruit zij grond aan agrariers verpacht.

Wanneer dus een relatie opgesteld moet worden waarbij het
aanbod van 'nieuwe" pachtcontracten wordt bepaald, dient het over-—
heidsaandeel als exogeen behandeld te worden. Omdat dit aandeel
niet bekend is, moet het worden berekend.
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"Nieuwe pachtcontracten" nu kunnen bestaan uit:

1. nieuwe overeenkomsten nadat oude overeenkomsten afliepen
(automatische verlenging);

2. nieuwe overeenkomsten zonder dat oude overeenkomsten af-
liepen (werkelijk nieuwe contracten).

Statistisch zijn deze twee vormen van nieuwe pachtcontracten

echter niet van elkaar te onderscheiden.

Daarnaast kunnen:

1. pachtcontracten aflopen zonder dat nieuwe overeenkomsten
worden afgesloten; b.v. via:

- verkoop aan derden door de verpachter van het zojuist
vrijgekomen object;

- het door de verpachter zelf in gebruik nemen van het
zojuist vrijgekomen object.

2. pachtcontracten worden beéindigd zonder dat nieuwe over-
eenkomsten worden afgesloten, waarbij de pachttermijn niet
noodzakelijkerwijs behoeft te zijn verstreken; b.v.
wanneer:

- de zittende pachter in de gelegenheid wordt gesteld de
gepachte obiecten aan te kopen (gebruikmakend wvan het
voorkeursrecht};

- de Overheid/SBL verpachte grond aankoopt teneinde deze
grond een niet-agrarische bestemming te geven.

Naar aanleiding van deze mogelijkheden en wetend hoe de aan-

delen der verpachtergroeperingen zich in de tijd ontwikkelden,

kunnen vervolgens hypotheses opgesteld worden betreffende het ge-

drag m.b.t.:

- het aanbod van nieuwe of vernieuwde pachtcontracten (a);

- het aantal aflopende dan wel tussentijds beéindigende pachtcon-
tracten zonder dat nieuwe pachtcontracten worden afgesloten (b).
Hierdoor wordt immers het aantal nieuwe pachtcontracten negatief
belnvloed.

De aantrekkelijkheid van het aanbieden van nieuwe pachtcon-

tracten lijkt bepaald te worden door:
1. de hoogte van de pachtprijs of het bruto-rendement (pachtprijs
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gedeeld door de verkoopprijs van verpachte grond): een hoge
reéle pachtprijs maakt het voor de belegger (verpachter) aan-
trekkelijk grond te verpachten, het levert een hoger rendement;
de prijs van verpachte grond: hoe lager de prijs van verpachte
grond, bij een gegeven pachtprijs, des te hoger is het bruto-
rendement;

de rente: een hoge rente zal voor bestaande verpachters aan-
leiding kunnen zijn te proberen een andere belegging dan agra-—
risch onroerend goed te kiezen (Herdt and Cochrane, 1966);
potentidle verpachters zullen in geval van een hoge rente eer-
der geneigd zijn grond te verkopen dan te verpachten dan wel
grond niet aan te kopen en dus ook niet te verpachten;



4. de geldontwaarding: een flinke geldontwaarding maakt beleggin-
gen in agrarisch onroerend goed lucratiever; immers waardestij-—
gingen van onroerend goed compenseerden in het verleden de
algemene geldontwaarding (Hoeve, 1974).

Het aantal nieuwe pachtcontracten zal negatief worden bein-
vioed door het aantal aflopende pachtcontracten, althans wanneer
deze niet verlengd worden. Hetzelfde geldt voor gedurende pacht-
termijn beeindigde pachtcontracten. Verkoop door de verpachter van
het vrijgekomen object en verkoop aan de zittende pachter zullen
dus een negatief effect hebben op het aantal nieuw of te sluiten
pachtcontracten. Qok aankopen, teneinde deze grond een niet-agra-
rische bestemming te geven (onteigening)}, zullen het aantal nieuwe
pachteontracten negatief beinviceden.

6.2.2 Gevonden relaties

In verband met in voorgaande hoofdstukken veronderstelde re-
laties tussen het aanbod van verpachte grond en de prijs van ver-
pachte grond {vergelijking 3, bijlage) en tussen deze prijs van
verpachte grond en de prijs van onverpachte grond alsmede de
pachtprijs (vergelijking 4, bijlage) zullen we de veronderstelling
waarin de prijs van verpachte grond het aambod van pachtcontrac-
ten negatief beinvioedt, laten vervallen. Een dergelijke veronder-
stelling zou immers in conflict kunnen komen met reeds eerder ge-
dane veronderstellingen.

Over blijft als veronderstelling, dat meer nieuwe pachtcon-
tracten zullen worden aangeboden naarmate:

- de reéle pachtprijs hoger is;

- de rente lager is;

- de geldontwaarding groter is;

- meer grond zowel in verpachte als in onverpacht staat wordt
verkocht;

-~ meer nieuwe pachtcontracten door de (Overheid/SBL worden aange-
boden;

- minder grond een niet-landbouw bestemming krijgt.

De voorgaande vercnderstellingen zijn getoetst met behulp van
in eerste verschillen gemeten tijdreeksen over de periode 1963-
1980, Er werd een relatie gevenden (relatie 5, bijlage) waarin de
omvang van het aantal nieuwe pachtovereenkomsten afhankelijk
bleek van:

~ De veele pachtprijs

De in de geschatte vergelijking gevonden coéfficiént van
162,75 voor de reidle pachtprijs geeft aan dat een stijging van
100 gulden een toename impliceert van nieuwe pachtcontracten van
ruim 16.000 hectare. De reéle pachtprijs bedroeg in de analyse-
pericde gemiddeld 277 gulden. De berekende prijselasticiteit (0,82)
duidt op een aanzienlijke invloed.
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De afname van het areaal verpachte grond wordt dus mede bepaald
door de ontwikkeling van de reéle pachtprijs. Deze prijs daalde
in de analysepericde gestaag en nam pas vanaf 1978 weer enigszins
toe.,

~ De reéle rente (nominale rente minus inflatiepercentage)

De reele rente was in de analyseperiode gemiddeld cngeveer
| procent. De invlced van de reéle rente is volgens deze schatting
niet te verwaarlozen. Ten eerste eist de variabele in de relatie
een flink deel van de verklaring voor zich op, in de tweede plaats
geeft de coefficiént (-1948,29) aan dat een stijging van de reéle
rente var 1% bijna 2.000 hectare minder nieuwe pachtcontracten
tot gevolg heeft.

= De omvang van de verkopen op de koopmarkten

De omvang van de verkopen op de koopmarkten (vooral verpachte
grond) heeft een negatieve invlced op het aantal nieuwe pachtcon-
tracten. Elke hectare op &&n van de twee koopmarkten verkocht,
leidt tot een daling van 0,5] hectare van het areaal nieuw af te
sluiten pachtcontracten. Zeker geen verwaarloosbare invloed, ge-
zien ook de elasticiteit van =0,31. De daling van de mobiliteit
op de verkoopmarkten heeft dus een positieve invloed gehad op het
areaal nieuwe pachtcontracten.

~- Door de Overheid uitgegeven nieuwe pachtcontracten

De coefficieént voor het Overheids/SBi-aandeel (1,26) lijkt
ons te hoog. Verwacht werd immers een coéfficient van 1. Een en
ander kan geweten worden aan het feit dat deze variabele kennelijk
te laag berekend is.

De invloed van de omvang van de onttrekking t.b.v, niet-agra-
rische bestemmingen tenslotte kon niet worden aangetoond.

6.3 De pachtprijs

Agrarieérs pachten grond (zie fig. 3.1). Wanneer zij in staat
gesteld worden grond te pachten, dan betalen zi]j daarvoor een door
de Grondkamer goed te keuren - aan de pachtnormen te toetsen -
pachtprijs (zie par. 3.2).

Deze pachtprijs komt dus niet tot stand ten gevolge van vraag
en aanbod. Het is dan ook zinloos een vraag—aanbodmodel op te
stellen. De pachtprijs wordt immers exogeen bepaald.

We kunnen redelijkerwijs aannemen dat de waargenomen pacht-
prijs in de analyseperiode in meer of minder mate lager is geweest
dan de prijs die tot stand zou zijn gekomen op basis van vraag
en aanbod. Onder een dergelijke aanname zal de gevraagde hoeveel-
heid de aangeboden hoeveelheid overtreffen.
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De door ons waargenomen jaarlijkse hoeveelheden afgesloten
nieuwe pachtcontracten liggen, onder deze aanname, op de aanbod-
curve en niet op het snijpunt van vraag- en aanbodcurve. De vraag
naar pachtcontracten is binnen deze context niet te bepalen.

We veronderstellen daarom dat de reeéle pachtprijs exogeen wordt
bepaald.
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7. Samenvatting en conclusies:
Het model van de agrarische grondmarkt

7.1 De onderzoeksdoeleinden

In het eerste hoofdstuk stelden we ons ten doel: het complexe
geheel van de grondmarkt in &&n model, bestaande uit onderling
samenhangende vraag—aanbod relaties, te vatten. Daarbij zouden:

- effecten van overheidsmaatregelen,

- effecten van - voor de landbouw - exogene ontwikkelingen en’
- effecten van ontwikkelingen binnen de landbouw met betrekking
tot de grondmarkt zoveel mogelijk moeten worden geincor-

poreerd.

Het model is geschat met behulp van gegevens op nationaal
niveau; de uitkomsten moeten dan ook in dat licht worden gelnter-—
preteerd.

7.2 Grondverkeer en grondmarkt afgebakend

Overdrachten van gronden met een niet—agrarische bestemming
zijn van verdere analyse uitgesloten, dazar deze niet bimnen het
onderzoeksdoel pasten. Verder is geen aandacht besteed aan over-
drachten van eigendomsrechten van gronden, die tot stand kwamen
via vererving, boedelscheiding, schenking en ruil, terwijl tevens
werd afgezien van 'niet—pachtovereenkomsten" en "erfpachtover-
eenkomsten'.

Tenslotte werden overdrachten van gronden waarbij een (schoom)
ouder ~ kind relatie in het geding bleek, vanwege veronderstelde
niet-marktoverwegingen buiten de analyse gehouden.

Over bleven overdrachten van eigendoms— en/of gebruiksrechten
van gronden met een agrarische bestemming die via verkoop dan wel
via pachtovereenkomsten tussen niet-familieleden werden afgesloten.
Bedoelde overdrachten vormden in deze studie de agrarische grond-
markt.

7.3 Resultaten: Het geschatte model

Drie deelmarkten en hun onderlinge samenhang

Binnen de agrarische grondmarkt zijn drie deelmarkten onder-—
scheiden, te weten:
- een markt waar eigendomsrechten in combinatie met gebruiks-
rechten van gronden worden overgedragen: onverpachte gronden;
- een markt waar eigendomsrechten zonder gebruiksrechten worden
overgedragen: verpachte gronden;
- een markt waar gebruiksrechten van gronden worden gevestigd en
beeindigd: pachtovereenkomsten.

48



De kern van de in drie deelmarkten opgedeelde grondmarkt
wordt gevormd door een vijftal relaties (zie de relaties | t/m 5
in de bijlage) waarin vijf grondmarkt-variabelen worden verklaard,
te weten prijs en verhandelde hoeveelheid van onverpachte grond,
prijs en verhandelde hoeveelheid van verpachte grond en de opper-
vlakte betrokken bij nieuwe pachtovereenkomsten.

De onderlinge samenhang tussen deze vijf grondmarkt-variabe-—
len bleek de volgende. De prijs van onverpachte grond bepaalt mede
de verhandelde oppervlakte onverpachte grond (het aanbod}, Daar-
naast cefent deze prijs een grote invlced uit op de prijs van ver-—
pachte grond die voor het overige wordt bepaald door de pacht-
prijs.

De prijs van verpachte grond bepaalt mede de verhandelde
oppervlakte verpachte grond (het aanbod).

Tenslotte beinvloedt de som van de verhandelde oppervlakten
verpachte en onverpachte grond mede de oppervlakte nieuwe pacht-
contracten en zodoende de omvang van het verpachte areaal.

Drie groepen verklarende variabelen (de exogenen}

Naast de onderlinge beinvlceding oefenen drie groepen ver-
klarende variabelen invloed uit op de genocemde grondmarktvariabe-
len (de endogenen), te weten:

1. door de overheid bepaalde variabelen,
P binnen de landbouw bepaalde variabelen en
3. buiten de landbouw bepaalde variabelen.

Hoe en hoe groot die invloeden zijn, vinden we in tabel 7.1
waar de effecten van alle verklarende variabelen op alle te ver-
klaren variabelen worden weergegeven. Ze worden hier kort samen-—
gevat.

Effecten van overheidsbeleid

De overheid cefent in het model invloed uit via de niet-agra-
rische vraag naar landbouwgrond, de activiteiten van de Stichting
Beheer Landbouwgronden, de pachtprijsbeheersing en het uitgeven
van pachtcontracten.

Als indicater van de niet-agrarische vraag naar landbouwgron-
den geeft de afname van de totale oppervlakte cultuurgrond de te
verwachten positieve invloed op de prijs van onverpachte grond te
zlen. Door de samenhang van deze laatste prijs met die van verpach-
te grond heeft de niet—agrarische vraag dus tevens ecen positieve
invloed op de prijs van verpachte grond. Het effect op beide prij-
zen bleek echter niet al te groot.

Het saldo van verwerving en afstoot van landbouwgronden door
de SBL heeft een vergelijkbare positieve invioed op de grondprij-
zen als de voorgaande variabele.

De door de pachtprijsbeheersing vastgelegde reele pachtprijs
heeft op drie manieren invloed binnen het grondmarktmodel. In de
eerste plaats doet een toename van de pachtprijs de prijs van ver-
pachte grond stijgen. Hierdoor neemt enerzijds het verschil tussen
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de prijzen van verpachte en onverpachte grond af, terwijl ander-—
zijds de verhandelde oppervlakte verpachte grond, zij het in ge-
ringe mate, stijgt. In de tweede plaats heeft een verhoging van de
pachtprijs tot gevolg dat de nieuw verpachte oppervlakte zal toe-—
nemen. Een en ander remt de gedurende de analyseperiode geconsta-—
teerde afname van het verpachte areaal. Los van het model mogen
we in de derde plaats verwachten dat een verhoging van de pacht-
normen voor de bestaande verpachters aanleiding is de pachtprijzen
bij te stellen; het aantal wijzigingscontracten (eens per drie
jaar mogelijk) neemt toe. Resultaat hiervan is dat de landbouw
tegen hogere kosten moet gaan produceren.

Tenslotte blijkt dat de overheid door middel van het aangaan
van pachtovereenkomsten met agrariérs, zoals zij dat gedurende de
analyseperiode in toenemende mate deed, een mogelijkheid heeft om
de omvang van het verpachte areaal direct te beinvloeden.

Binnen de landbouw bepaalde variabelen

Tot de binnen de landbouw bepaalde variabelen die exogeen
in het grondmarktmodel zijn opgenomen 1), worden gerekend de af-
name van het aantal bedrijven en de investeringen in de landbouw.
Andere mogelijke verklarende variabelen als landbouwprijzen, —op-
brengsten en —inkomens bleken in de schattingen geen invloed te
hebben en zijn derhalve niet opgenomen.

De afname van het aantal bedrijven die de resultante is van
het verdwijnen en ontstaan van landbouwbedrijven, werd vooral ge-
durende de eerste helft van de analyseperiode beinvlced door sane-
ringsregelingen van het Ontwikkelings- en Saneringsfonds. Geduren-
de de tweede helft van de analyseperiode maakten minder agrariers
gebruik van deze steeds wijzigende regelingen en nam het aantal
bedrijven minder sterk af. Een geringere afname van het aantal
landhouwbedrijven heeft in het model tot gevolg dat minder ver-—
pachte en onverpachte grond wordt verhandeld. Dit laatste leidt
er weer toe dat minder pachtconmtracten worden beeindigd.

Meer investeringen in werktuigen en machines leiden conform
de veronderstellingen tot hogere grondprijzen. Een optimaal ge-
bruik van deze kapitaalgoederen betekent immers in vele gevallen
dat de bedrijven het areaal dienen uit te breiden. Een verhoogde
drang tot bedrijfsvergroting doet mede gezien het feit dat de
totale oppervlakte nu eenmaal beperkt is, de concurrentie om de
grond toenemen, zodat de prijzen stijgen.

Buiten de landbouw bepaalde variabelen
Van de buiten de landbouw bepaalde variabelen zijn in het ge-
schatte model opgenomen de (hypotheek) rente en de geldontwaarding.

i) In het totale landbouwmodel waarvan het grondmarktmodel deel
ultmaakt, zijn vele van deze variabelen endogeen: ze worden
in andere modelonderdelen dan het grondmarktmodel verklaard.
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Zoals werd verwacht, beinvloedt de hypotheekrente de prijs
van onverpachte grond en dus ook die van verpachte grond negatief;
dit wil zeggen dat een verhoging ervan leidt tot lagere prijzen
en omgekeerd. Via de door een hogere hypotheekrente gedaalde
grondprijzen neemt de verhandelde oppervlakte verpachte en onver—
pachte grond af. Echter een hogere algemene rente 1) doet het aan—
bod van beide categorieen gelijktijdig toenemen. Per saldo heeft
een gelijke stijging van hypotheekrente en algemene rente een
positief effect op de verkopen van onverpachte grond, terwijl de
verkopen van verpachte grond nauwelijks worden beinvloed. De opper-—
vlakte nieuwe pachtcontracten daalt per salde bij een verhoging
van de rentes.

Reeds eerder werd beschreven dat landbouwgrond een redelijk
waardevaste belegging is. Het is dan ook niet verwonderlijk dat
een grotere geldontwaarding, gemeten aan het prijsindexcijfer van
de gezinsconsumptie, in het model aanleiding geeft tot de stij-—
ging van zowel de nominale als de reéle grondprijzen. Uit de posi-
tieve invloed van het prijsindexcijfer op de reele grondprijzen
kunnen we concluderen dat de belegger in agrarisch onroerend goed
daarmee anticipeert op toekomstige waardestijgingen. Ten gevolge
van deze positieve invloed op de reéle grondprijzen is er tevens
een geringe positieve invloed op de omvang van de verkopen van
verpachte en onverpachte grond. Het verpachte areaal tenslotte
wordt ook positief belnvloed door de geldontwaarding, ook weer van-
wege het feit dat de belegging in agrarisch onroerend goed in het
verleden waardevast bleek.

7.4 Beleidsrelevantie van het model

Het model biedt een aantal aangrijpingspunten voor het be-
leid. De beleidsmaker kan er uit concluderen dat hij, afhankelijk
van zijn doelstellingen, de grondprijzen positief dan wel nega-
tief kan beinvloeden door de nmiet-agrarische vraag naar landbouw-
grond te stimuleren dan wel af te remmen en door de investeringen
in de landbouw meer of minder te subsidiéren. Daarnaast kan door
een bijstelling van de pachtnormen de prijs van verpachte grond
beinvloed worden.

Voor het overige is de beleidsmaker afhankelijk van de hoog-
te van de hypotheekrente en de ontwikkeling van het prijsindex-
cijfer van de gezinsconsumptie,

Vervolgens kan de beleidsmaker blijkens het model invioed
uitoefenen op de mobiliteit op de koopmarkten (b.v. om de bedrijfs-~
vergroting te vergemakkelijken) door de saneringsregelingen van
het 0 & S-fonds al dan niet effectief te maken. Duidelijk zal zijn
dat hij ook hierbij weer afhankelijk is van rente en prijsindex.

1) Door het CPB afgeleid van de rente op staatsleningen.
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Tenslotte is het voor de beleidsmaker mogelijk op grond van
de in het model getoonde relaties de omvang van het verpachte
areaal te beinvloeden. Dit kan in de eerste plaats op directe wij-
ze gebeuren door het al dan niet realiseren van overheidscontrac—
ten, dus contracten waarbij de Overheid als verpachter optreedt.
Daarnaast kan op een wat meer indirecte wijze, door middel van
het verhogen of verlagen van de pachtnormen, het verpachte areaal
worden ingekrompen dan wel uitgebreid. Ook hierbij is de beleids-
maker afhankelijk van door hem slechts ten dele beinvloedbare
grootheden als de rentes en de ontwikkeling van het prijsindex-
cijfer van de gezinsconsumptie.

7.5 Besluit

De in theorie veronderstelde verbanden tussen de te verklaren
grondmarktvariabelen en tussen de deelmarkten bleken grotendeels
empirisch aantoonbaar. Grotendeels, omdat de verhandelde opper-
vlakte onverpachte grond bij de verklaringen van de prijs van on-—
verpachte grond niet de veronderstelde negatieve invloced te zien
gaf. Verwacht wordt dat schattingen met regionale data op dit
punt tot betere resultaten zullen leiden.

Ook de in theorie veronderstelde verbanden tussen de te ver-
klaren en verklarende variabelen werden voor een groot deel cijfer-
matig onderbouwd. De gevonden aanpassing aan de in de analyse-
periode waargenomen ontwikkeling van de te verklaren grondmarki-
variabelen gaf geen aanleiding de '"structuur" van het model in-
grijpend te wijzigen en maakt het mogelijk de effecten van aller-
lei voor de grondmarkt van belang zijnde invloeden aan te geven.
Zo maakt bijvoorbeeld de gevonden grondprijsrelatie duidelijk dat
de daling van de grondprijs tot het niveau van zomer 1982 mogelijk
werd door de hoge hypotheekrente, gedaalde inflatie, tegenvallen-
de investeringen in de landbouw en de verminderde afname van het
totale landbouwareaal (LEB, 1982) 1).

De aanpassing aan de werkelijkheid zal naar alle waarschijn-
1ijkheid nog kunnen worden verbeterd, wanneer het model met bebulp
van regionale data wordt herschat. Dit onderzoek zal in het kader
van het economisch model van de Nederlandse land- en tuinbouw in
de nabije toekomst worden uitgevoerd.

1) Landbouw-Economisch Bericht 1982, Landbouw-Economisch
Instituut, Den Haag 1982.
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Bijlage

Bijlage |. De geschatte grondmarktrelaties (in eerste verschillen)

Verhandelde oppervliakte onverpachte grond (boerderijen plus los land):

1. verhandelde oppervlakte onverpachte grond
= 0,29 reé¢le prijs onmv.gr. + 1758 rente + i,38 afnage bedrijven ~ 914
(1,42) (2,44) (4,89)

R2 = {(,70;, F~waarde = 9,4; D.W. = 1,93,

fa. verhandelde oppervlakte onverpachte grond
= =0,0033 (reéle pachtprijs/reéle prijs onv.gr.) + 1598 rente + 1,37 af-

(-1,0) (2,2) 4,1
name bedrijven - 833
R2 = 0,68; F~waarde = 8,4; D.W. = 1,6,

1b. wverhandelde oppervlakte onverpachte grond
= -0,0048 (reele pachtpriis/reéle prijs verp.gr-) + 1770 rente + 1,41
(-1,7) (2,6) (5,12
afname bedrijven - 88}

Rz =0,72.

Reéle prijs onverpachte grond (los land):

2. reéle prijs onverpachte grond
= 0,30 afn.cult.gr. + 318,5 prijsindex + 1,44 SBL-saldo + 0,29 invest.
(2,12) {2,42) (3,22) (1,61)
dode aktiva - 200! hypoth.remte - 723,57
(=2,0)
R2 = 0,76; F-waarde = 6,34; D.W. = 1,98,

2a. reele prijs onverpachte grond
= 0,31 afn.cult.gr. + 336,9 prijsindex + 1,55 GSBL-saldo + 0,44

(2,01) (2,28) (3,26) {2,38)
invest. dode aktiva =~ 1544
R? = 0,67,

2b, reele prijs onverpachte grond
= 0,26 afn.cult.gr. + 376,3 prijsindex + 1,55 SBL-saldo - 2763
{1,78) (2,78 (3,26) (=2,74)
hypoth.rente — 763,65

R2 = 0,70.

2¢. reéle prijs onverpachte grond
= 0,32 afn.cult.gr. + 1,2 SBL-saldo + 0,41 invest.dode aktiva

(1,9 (2,3) (2,0
- 2172 hypeth.rente + 1663

(-1,8)
% = 0,62.

57


http://onv.gr
http://onv.gr
http://verp.gr
http://afn.cult.gr
http://afn.cult.gr
http://afn.cult.gr
http://afn.cult.gr

Bijlage | (vervelg)

Verhandelde oppervlakte verpachte grond (boerderijen plus los land):

3. verhandelde oppervlakte verpachte grond
= 0,21 rteéle prijs verp.gr. + 165,7 reele rente + 1,08 afname be-

(2,32) (1,22) (5,72)
drijven — 711
RZ = 0,82; F-waarde = 15,2; D.W. = I,67.
3a. verhandelde opperviakte verpachte grond
= 0,27 reele priis verp.gr. + 1,13 afname bedr. - 679
(3,4) {6,09)
% = 0,79.

Jb. wverhandelde oppervlakte verpachte grond
= 331,! reéle rente + 0,95 afname bedrijven - 691
(Z,41) (4,46)

R = 0,72.

Regéle prijs verpachte grond (los land):

4., reale prijs verpachte grond
= 0,57 reele prijs onv.gr. + 46,9 reele pachtprijs - 149
(12,4) (3,8)

R2 = 0,93; F-waarde = 91,3; D.W. = 2,58,

Afgesloten oppervlakte nieuwe pachtovereenkomsten (boerderijen plus
los land):

5. afgesloten oppervlakte nieuwe pachtovereenkomsten

= 162,75 reele pachtprijs + 1,26 afgesl. oppervl. nieuwe overh.contr.

(1,4) (1,76}

- 1948,3 reele rente - 0,51 verhandelde oppervl. verp. plus onv.
(-1,75) {-1,67)

grond = 320i

R2 = (,55; F-waarde = 3,0; D.W. = 1,88,
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