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In het kader van het project 'Een economisch model van de Nederlandse
Landbouw' 1s op het LEI een model van de agrarische grondmarkt ontwikkeld. Dit
grondmarktmodel telt vijf onderling samenhangende relaties, waarmee aanbod en
prijs op drie verschillende deelmarkten worden verklaard. Bij deze verklaring
worden zowel effecten van ontwikkelingen binnen als buiten de landbouw, alsmede
van overheidsbeleid betrokken. De relaties zijn geschat op basis van tijdreek-
sen van absolute jaarlijkse veranderingen over de periode 1963/1980.

Nederland/Agrarisch grondverkeer/Grondmarkt/Grondprijzen/Model
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WOORD VOORAF

De agrarische grondmarkt staat reeds jaren in de belangstelling bij over-
heid en bedrijfsleven. Wettelijke ingrepen naar aanleiding van al dan niet ge-
wenste ontwikkelingen met betrekking tot deze grondmarkt en veelvuldige bespre-
kingen van zowel de ontwikkelingen als de mogelijke wettelijke ingrepen ge-—
tuigen daarvan.

Teneinde meer inzicht te verwerven in de werking van de grondmarkt werd in
het kader van de bouw van "een economisch model van de Nederlandse Landbouw" op
het Landbouw-Economisch Instituut een grondmarktmodel opgesteld. Het model is
getoetst met tot nationaal niveau geaggregeerde gegevens, waarvan dit onderzoeks—
verslag bericht. Als vervolgonderzoek is een toetsing van het model gepland met
regionale gegevens, uitmondend in een regionaal grondmarktmodel.

De op het Landbouw-Economisch Instituut in 1978 ingestelde werkgroep
"Intermodel” had zowel bij de theorievorming als de toetsing een belangrijke

inbreng. Dit onderzoek werd uitgevoerd op de Afdeling Structuuronderzoek door
J. Luijt.

De Directeur,

Den Haag, oktober 1983 . de Veer



1. AANLEIDING, DOEL EN OPBOUW

1.1 Aanleiding tot het onderzoek

De aanleiding tot deze studie is tweedelig, In de eerste plaats werd er
rond 1978 op het LEL een omvangrijke project gestart met als doelstelling
(Intermodel, 1977} "het opstellem van een gedesaggregeerd landbouwmodel teneinde
een instrument te verkrijgen waarmee:

- effecten van overheidsmaatregelen op de landbouw bepaald kunnen worden;

- de reactie van de landbouw op exogene (van buiten de landbouw komende) ont-
wikkelingen nagegaan kan worden;

- autonome ontwikkelingen binmen de landbouw getraceerd kunnen worden'.

Op een later tijdstip (Intermodel, 1978) werden deze algemene doelstellin-
gen geconcretiseerd door het formuleren van een pakket van eisen waaraan het
model zou moeten voldoen. Om aan de bedoelde eisen - waarvan er enkele betrek-
king hebben op grondverkeer en grondprijzen ~ zoveel mogelijk tegemoet te komen
werd een aantal submodellen onderscheiden en ontwikkeld welke enerzijds min of
meer onafhankelijk van elkaar kunnen functioneren, maar anderzijds in onderlinge
samenhang het totale landbouwmodel vormen.

Voor de grondmarkt werd een submodel (Everts, 1979) opgesteld dat per regio
inzicht geeft in grondverkeer en grondprijsvorming. Dit submodel was onder an-
dere noodzakelijk omdat de prijsvorming van de produktiefactor (landbouw)grond
mede door de landbouw zelf -~ via vraag en aanbod — wordt bepaald. Een en ander
in tegenstelling tot produktiefactoren als kapitaalgoederen en arbeid, waarvan
de prijsvorming bijna geheel buiten de landbouw om wordt geregeld.

Een tweede aanleiding tot de studie was het feit dat reeds geruime tijd
van allerlei kanten bij het LEI werd aangedrongen op onderzoek naar grondver-
keer en grondprijsvorming.

In verband daarmee stelde Post (1975): "dat het in beginsel denkbaar en
wenselijk is het complexe peheel van de grondmarkt in é&n enkel onderzoek te om-—
vatten. Dit onderzoek zou moeten geven ecen registratie van en een verklaring
voor de omvang van vraag- en aanbod en het niveau van de koopprijzen. In een
dergelijk onderzoek zou uiteraard de relatie tussen de vraag en de grondmobili-
teit een belangrijke plaats meeten innemen'.

Na 1975 is deze wens, vooral ten gevolge van de stijging van de grondprij-
zen tot en met 1978 - waarvoor zelfs de Wet Agrarisch Grondverkeer (WAG) in het
leven werd geroepen - alleen maar sterker geworden. Inzicht in de werking van de
grondmarkt maakt het effect van b.v. maatregelen ter beteugeling van de grond-
prijzen, zoals de WAG o.m. becogt, wat meer veoorspelbaar, waardoor het voeren
van een verantwoorde agrarische grondpolitiek {(De Haan, 1979) mogelijk wordt.

1.2 Onderzoeksdoel en gevolgde aanpak

De eerste aanleiding tot het onderzoek leidt tot de volgende onderzoeks-—
doelsgtelling: Als onderdeel van het landbouwmodel moet een model van de grond-
markt worden opgesteld en uitgewerkt, waarmee:

- effecten van overheidsmaatregelen op de grondmarkt (grondverkeer, grond-
prijzen) berekend kunnen worden; b.v. maatregelen in het kader van het
prijsbeleid, het structuurbeleid en het beleid m.b.t. de grondmarkt;

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

- effecten op de grondmarkt van ontwikkelingen binnen de landbouw zangegeven
kunnen wordem; zoals het opheffen en stichten van bedrijven, de ontwikke-
ling van de bedrijfsgrootte, enz.



Uit de tweede aanieiding destilleren we dat het verder wenselijk ds dat:

-~ het gcomplexe geheel van de grondmark: in &8n enkel model wordt neergclegd;
- het ondevzock zich naast eeil registvarie van de omvang vau het grondve.lo..

en het niveau der koopprijzen richt op hei verklaren van vraag en aanbod
van landbouwgrend in onderiinge samenhang.

De te volgen aauvpak

Er wordt naar gestraefd het "complexe geheel van de grondmarkt' in &&n
model, bestaande uil onderling samenhangende vraag- en aanbodrelaties te vatten;
hierbij worden overheidsmaarrezeicn, offecten van ontwikkelingen binnen de land-
bouw en effecten wvan voor de lsndhouw exogene ontwikkelingen zoveel mogelijk
geincorpereerd. Bedoelde aaupak wordt in twee fasen uitgevoerd:

1. decer het op te stelion model te schatten met tot nationaal aniveau geaggre-
geerde tijdreehsen:
2. door het reeds aan de hand van tijdreoeksen getoetste model te herschatten

met nehulp van regionals gegevens {(gecombineerde tijdreeks/cross—section
schatoing) .
In dit rapport words v

ag gedacn wan de gevrste fase van het onderzoek.

1.3
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2. GROND, LANDBQUWGROKD EN GRONDTRANSACTIES

2.1 Grond

De totale oppervlakte van het Nederlandse territoriale gebied bedraagt
momenteel 4,116,000 hectare. Het betreft zowel land als water.

Een toenemend deel van deze oppervlakte is in de loop der jaren "gemeente-
lijk ingedeeld” 1}, In 1954 was dat nog 3.550.500 hectare, in 1979 reeds
3.728.800 hectare. Een toename dus van 178,300 hectare in vijfentwintig jaar;
toe te schrijven aan de inpoldering en gemeentelijke indeling vam Oostelijk-
en Zuidelijk Flevoland. Vanzelfsprekend nam hierdoor de niet-gemeentelijk inge-
deelde oppervlakte overeenkomstig af.

De totale gemeentelijk ingedeelde oppervlakte kan men grofweg indelen naar
de bestemming die ze in de loop der tijd kreeg. De bodemstatistiek (1982) leert
dat het grootste deel van deze gemeentelijk ingedeelde oppervlakte de bestemming
cultuurgrond heeft (rond 702 in de laatste decennia). Daarnaast is er nog bos,
water, woeste gronden ofwel natuurterreinen en in toenemende mate "urbane" gron-
den (figuur 2.2).

De aandelen van de meeste van deze bestemmingen (van Bunschoten, 1972) ver-
anderden in de tijd. Figuur 2.1 geeft daarvan een overzicht. De meest in het
oog springende 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 73,2% in 1954 tot 657% in 1979. De stijging van de totale
gemeentelijk ingedeelde oppervlakte van 5% over de 25-jarige periode (1954-1979)
was dus lang niet voldoende om het stijgende verlies aan de cultuurgrond te com-
penseren.

Figuur 2,1 Gemeentelijk ingedeelde oppervlzkte van Nederland naar bestemming
Z Z 4 %
100 = 6.1
* utrbaan 10,7 13,8
- &9 natuur
7.5 4.5 4,3
P
1 water 8,5 9,0
8,2
’ bos 8,4 7,9
cul tuur=~
40 grond
73,3 67,9 65,0
26 =
oL
ol | PO P B N | | VPR IR TP I R | ]

1954 56 58 60 62 64 66 68 0 72 74 76 77 79

100% 1007

3.550.500 ha 3.728.800 ha

Bron: Statistiek van de Land- en Tuinbouw, CBS, Den Haag.

1) De gemeentelijk niet—ingedeelde oppervlakte bestaat voornamelijk uit
IJsselmeer en Waddenzee.



Figuur 2.2 Grondgebied van Nederland in 1979 (x 1.000 ha)
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De in figuur 2.1 zichtbare trendbreuk in 1977, welke is ontstaan door ver-
betering van de waarnemingsmethode, geeft aan dat de toename van het aandeel
urbane gronden tenr koste van het aandeel cultuurgrond nog groter was dan voor
1977 werd aangenomen.

Urbane gronden

De spectaculair toegenomen categorie urbane gronden kan voor de periode
1965-1979 - over voorgaande jaren zijn geen betrouwbare gegevens voorhanden -
worden ingedeeld naar woongebieden/bouwterreinen, wegen/spoorwegen/vliegvelden,
industrieterreinen en recreatiegehieden,

Sinds 1977 is, zoals reeds eerder aangegeven, de registratie der bestemmin-
gen van de gemeentelijk ingedeelde oppervlakte gewijzigd. Daarnaast werd in de
tijd het aantal door het CBS onderscheiden bestemmingen groter 1}. Wanneer we
ondanks de trendbreuk en de andere wijzigingen een vergelijking maken tussen de
jaren 1965 en 1979, dan kunnen we constateren dat er in deze l4-jarige periode
naast uitbreiding der woongebieden en industrieterreinen vooral opoffering van
cultuurgrond plaatsvond ten behoeve van recreatieve— en verkeersbestemmingen.
Figuur 2.3 geeft van een en ander een overzicht.

Figuur 2.3 Urbane bestemmingen
In % van de gehele gemeentelijk ingedeelde oppervlakte

513,785 ha
IE r = 13,8%
faaml
- [ 1.8
[
'l‘
12 = /e
396.005 ha! 13
' ’
— = 10,72 ¥
. 'r__,__._
4 ’
10
285100 ha 2
[~ - ay 3,4
0,35 8-
0,55 b e ey —"]
0,9
1,65 S
6—
0,55 L .
Li- -
4,7 6,2
Woongebieden
= .
0,| pk- - — ———— 012
L. L i o | 1 1 (] 1 1 1 1 1 1 ot
65 '70 '75 77 73

Bron: Statistiek van de land- en tuinbouw.

1}  Ten gevolge van het onderscheiden van meer verfijnde bestemmingen werd het
mogelijk dat verschuivingen binnen de in de figuren 2.2 en 2.3 onderschei-
den bestemmingen optraden.
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2.2 Landbouwgrond
2.2.1 Kadastrale—- en gemeten maat

Cultuurgrond in de bodemstatistiek

Bij de ontwikkeling van de oppervlakte cultuurgrond, zoals die in para-
graaf 2.} werd weergegeven op basis van gegevens uit de bodemstatistiek zijn
diverse vraagtekens te zetten.

In de eerste plaats heeft de categorie "cultuurgrond" in de bodemstatistiek
altijd het karakter van een soort restgroep gehad. Na verfiiningen van de in-
deling van de totale oppervlakte van Nederland {sporttereinen vanaf 1972, volks-
tuinen vanaf 1974, onverharde en halfverharde wegen vanaf 1977, enz.} werden
bestemmingen onderscheiden, die voorheen geheel of gedeeltelijk onder de be-
stemming cultuurgrond vielen.

In de tweede plaats werd vanaf 1953 de Topografische Dienst ingeschakeld.
Deze dienst bepazlde de oppervlakte per gemeente. Wanneer een aantal gemeenten
op deze manier in kaart was gebracht paste het CBS de gemeentelijke opgaven aan
{de Bodemstatistiek werd tot 1975 samengesteld op basis van gemeentelijke op-
gaven), In 1966 waren op deze wijze alle gemeenten in kaart gebracht. Ter ver-
krijging van een min of meer betrouwbare reeks "ontwikkeling van de oppervlakte
cultuurgrond" werden tcen uitgaande van de oppervlakte cultuurgrond per 1 janu-
ari 1967 de voorgaande jaren herberekend.

In de derde plaats gaven definitiewijzligingen zanleiding tot trendhreuken:
1950, 1959 en 1967,

In de vierde plaats resulteerde de registratiewijziging van [977 (Bodem-—
statistiek, 1981) in een fenomenale trendbreuk.

Cultuurgrond in de landbouwtelling

Naast de bodemstatistiek is er een tweede telling waaraan we de ontwikke-
ling van de opperviakte culetuurgrond kunnen ontlenen, nameliik de jaarlijkse
landbouwtelling. Deze telling meet de opperviakte cultuurgrond "in gemeten maat'.
Dit in tegenstelling tot de Bodemstatistiek welke de oppervlakte cultuurgrond
in “"kadastrale maat" meet. De gemeten maat heeft betrekking op de netto-beteel-
bare opperviakte. De kadastrale maat meet de percelen cultuurgrond van hart
sloot tot hart sloot; bedrijfswegen, erven, bermen, e.d. worden niet afgetrokken.

De landbouwtelling telt agrarische bedrijven. De oppervliakte van agrarische
bedrijven die, om welke redenen dan ook, niet geteld worden kemt dan ock niet in
de telling voor. De belangrijkste reden voor het niet meetellen van bedrijven
vormt de ondergrens die wordt gehanteerd voor de bedrijfspgreotte., Sinds 1971 be-
draagt deze 10 she 1), Daarveor werd hij gevormd door een minimaal aantal dieren
van een bepaald soort of hectares (1955: | hectare).

Da oppervliakte cultuurgrond, welke via de Bodemstatistiek gemeten wordt is
dus aanzienlijk groter (van Bunschoten, 1972} dan de opperviakte cultuurgrond
welke via de jaarlijkse landbouwtelling gemeten kan worden. In 1979 bleek een
verschil in uitkomsten tussen beide tellingen van 400,000 hectares. Om de ont-
wikkelingen met elkaar te kuannen vergelijken zijn beide in figuur 2.4 weerge-
geven. Daarbij is de rechter verticale as {gemeten maat) gelijk aan de linker
verticale as (kadastrale maat) minus 400,000 hectare.

Wanneer we de ontwikkeling van de oppervlakte cultuurgrond corrigeren veor
de inveoering van de 10 sbe—grens rond 1970 (+ 50.000 hectare minder geteld) dan
kunnen we, zoals het overzicht op pagina i4 toont, een stabiele afname van ruim
12,000 hectare per jaar constateren (LEB, [980).

1) Standaardbedrijfseenheid (sbe): Eenheld waarin de omvang van een agrarisch
bedriif en van de afzonderlijke produktierichtingen binnen een bedrijf
wordt uitgedrukt. Een she komt overeen met een bepaald bedrag aan toege-
rekende factorkesten in een basisperiocde bij] een doelmatige bedrijfsveering
en onder mormale emstandigheden.
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Figuur 2.4 Ontwikkeliog oppervlakte .cultuurgrond
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Afname oppervlakte cultuurgrond volgens de landbouwtellingen {geccrrigeerd veor
invoering van de 10 she-grens)

Periode Gemiddelde jaarlijkse afname
1960 - 1965 12.253 hectare
1965 - 1970 12.551 hectare
197G ~ 1975 12.126 hectare
1975 = 1980 12,295 hectare

Ondanks het feit dat de oppervlakte cultuurgrond gemeten via de landbouw-
telling jaarlijks een te klein areaal aangeeft - 2,033.483 hectare in 1979 of
54,52 van de totale gemeentelijk ingedeelde oppervlakte (kadastraal: 2.425.417
hectare is 65Z) - zullen we in het vervolg van deze studie uitgaan van de ont-
wikkeling gemeten in de landbouwtelling, daar deze laatste telling de afgelcpen
decennia de betrouwbaarste van de twee was.

2.2.2 FEigendomsrechten en gebruiksrechten van landbouwgrond

De oppervlakte landbouwgrond daalde, zoazls in paragraaf 2.2.} te counstate-
ren viel, gedurende de pericde 1960-1980 met gemiddeld ze'n 12.000 hectare per
jaar. In 1980 was nog 2.020.000 hectare landbouwgrond in gebruik bij via de
landbouwtelling geregistrecrde bedrijven.

Voor een deel bezitten de op deze geregistreerde bedriiven werkzame be-
drijfshoofden de ecigendomsrechten van de grond; voor het overige bezitten zi]
slechts de gebruiksrechten ervan.

Het gebruiksrecht van landbouwgrond wordt in hoofdzaak door middel wvan
pachtovereenkomsten verkregen. Daarnaast komen nog wat andersoortige overeenkom—
sten voor, zoals tecltovereenkomsten., inscharingsovereenkomsten, de verkoop van
gewas op stam, ruil van landgebruik, enz. Tenslotte is een klein deel via erf-
pacht bij de geregistreerden in gebruik. We gaan nu op ieder van de drie vormen
van gebruiksrechten nader in.

Pachtovereenkomsten

Zen pachtovereenkomst is voor de wet (De Haan, 1969): elke overeenkomst,
in welke vorm en onder welke benaming ook aangegaan, waarbij de ene parti] zich
verbindt aan de andere partij tegen voldeening van een tegenprestatie een hoeve
of los land te verstrekken ter uitoefening van de landbouw.

De laatste passage (het doel) is belangrijk, zij bepaalt de inhcud 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 belde partijen aan het contract
geven, van belang.

Van de 144.500 in 1579 geregistreerde landbouwbedrijven met landbouwgrond
waren er ongeveer 94,500 geheel eigendomsbedrijven, ruim 58.000 hedrijven waren
gedeeltelijk eigendomsbedrijven, terwijl de rest - bijna 22.000 bedrijven - ge-
heel werd gepacht. De totale oppervlakte cultuurgrond in 1979 - 2.033.500 hec-
tare — was dan ook voor het grootste deel (59,37) bij geregistreerden in eigen-
dom 1), terwijl ecn kleiner deel (40,7%) werd gepacht {zie figuur 2.2).

Tabel 2.1 laat zlen hoe deze pacht/eigendomssituatie in de laatste twee
decennia veranderde: meer en meer landbouwgrond in eigendom en steeds minder ge-
pacht.

Niet-pachtovereenkeomsten

Er zijn nogal wat situaties mogelijk waarbij het niet direct duideliik is
of van een pachtovereenkomst dan wel van een andersoortige overeenkomst sprake
is. Een en ander is van belang, omdat deze laatste overeenkomsten niet aan de
stringente hepalingen van de Pachtwet gebonden zijn.

1) Erfpacht werdt in de landbouwtellingen tot eigendom gerekend.




Tabel 2.1 Pacht/eigendomsverhouding (in procenten) van de totale geregistreerde
oppervlakte cultuurgrond in de periode 1959 — 1979 xw)

Jaar Van {schoon) Van derden Totale Totale =) Totale
ouders ge- gepacht gepachte oppervlakte oppervlakte
pacht opper in eigendom cultuurgr.

vlakte in hectaren

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

1966 9,37 39,97 49,27 50,8% 2.247.158

1970 8,77 39,47 48,17 51,9% 2.142.597

1975 - - 44,47 . 55,67 2.081.965

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

1979 - - 40,7% 59,3Z 2.,033.483

x) Incl. erfpacht.
#=) Bron: Landbouwcijfers 1981, CBS/LEL.

Van bedoelde overeenkomsten - teeltovereenkomsten, inscharingsovereenkom-—
sten, ruil van landgebruik, enz. = wordt becordeeld of het al dan niet "pacht"
overeenkomsten zijn met behulp van de volgende elementen (De Haan, 1969) die
voor e¢en pachtovereenkomst wezenlijk, d.w.z. voor het bestaan ervan onontbeer-
lijk zijn:

- het verbintenisrechtelijke karakter van pacht;

- het object = onroerend goed;

- recht van de pachter op gebruik; '

- doel van het gebruik: uitcefening van de landbouw 1);

- kemnmerken van het gebruik: zeggenschap, zorg en risico;
- een tegenprestatie van de pachter voor het gebruik 2).

Ontrent de omvang van als niet-pacht te beoordelen overeenkomsten is nauwe-
lijks iets bekend.

Erfpachtovereenkomsten

De erfpacht staat tussen eigendom en pacht in. De positie van de erfpachter
benadert evenwel meer die van de eigengeerfde 3) 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
(Landbouwschap, 1976). Hieruit zijn de volgende verschillen te verklaren:

a. erfpacht is overdraagbaar - kan dus worden verkocht en worden belast met
hypotheek;

b. de erfpachter moet alle zakelijke lasten en belastingen op het onrcerend
goed betalen, zoals waterschapslasten, ruilverkavelingsrente, grondbelas-
ting, enz.;

c. erfpacht is een zakelijk vermogensrecht: bij vererving moeten successie=
rechten betaald worden. Pacht is geen vermogensrecht.

d. partijen kunnen vrijelijk de inhoud van het zakelijk recht van erfpacht en
de hoogte van de canon regelen. Voorwaarde is alleen, dat de duur van het
erfpachtsrecht langer dan 25 jaar moet zijn (artikel 59 Pachtwet), anders
zijn de bepalingen van de Pachtwet op het erfpachtsrecht van toepassing.

1)  "De Pachtwet verstaat onder landbouw: akkerbouw, weidebouw, veehouderij,
pluimveehouderij, tuinbouw, daaronder begrepen fruitteelt en het kweken van
bomen, bloemen en bloembollen, de teelt van griendhout en riet en voorts
elke andere tak van bodemcultuur met uitzondering van bosbouw" (Bongers,
1981).

23 Zonder tegenprestatie is er geen sprake van een pachtovereenkomst, maar
van bruikleen.

3 Die op een erf woont, welke zijn eigendom is (Boeren), Kramers Woordenboek.
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De erfpachter mist derhalve de sterke bescherming, welke de Pachtwet aan
de pachter biedt (recht op verlenging, gecontroleerde pachtprijs, recht op
vergoeding, enz.);

e. erfpacht wordt bij overdracht op gelijke wijze als eigendom belast (een
vri] kostbare aangelegenheid); de pacht kan mondeling of schriftelijk wor-
den overeengekomen, in beide gevallen is zij geldig; kosten zijn hier
nauweliiks mee gemoeid.

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 uitgaf in de IJsselmeerpolders. Tabel 2.2 geeft
een overzicht van de verdeling van de in deze polders uitgegeven bedrijven over
erfpacht en andere rechtan. Naast Domeinen zijn er enige Brabantse en Limburgse
gemeenten, die enkele decennia geleden te ontginnen woeste grond in erfpacht
uitpgaven.

Tabel 2.2 Ultgegeven agrarische bedrijven in de IJsselmeerpclders x)

e e ot o e P e o ot o i o e o e B e i e e o 2 T T R e Rt

Eigendom Exrfpacht Pacht Overig Totaal Periode

aant. opp. aant. opp. aant. opp. aant. opp. aant. opp.

Oosteliijk
Flevoland 2 g3 265 1138t 575 20483 44 2806 836 34763 1962/77
Zuideldjk
Flavoland - - 35 1734 54 2721 2 110 91 4935 1978/80

%) Bron: Ri‘ksdi=nst [Jsselmeerpolders (RIJP).

Tenslotte geeft sinds | januari 1972 de Stichting Beheer Landbouwgronden, fun-
gerend 2ls grondbank, aamrankelijk in het Noorden des lands en sinds 1974 (Land-
bouwschap, 1981} in het gehels land, land in erfpacht uit. Tabel 2.3 geefr hier-
omtrent enige infomnatie.

Tabel 2.3 » grond in erfpacht in het kader van de grondbank =)
T0Y2 38 aanvragen goedgekeurd
1975 ~ 1uiy {16 aasnvragen goedgekeurd
1978 - 1980 270 aanvragen goedgekeurd

%) Bron: Verslagen van de Stichting Beheer Landbouwgrenden, 1972-1680.

Conclusie

De geregistreerden in de landbouwtelling blijken meer en meer de eigendcms-—
rechten van de grond in combinatie met de gebruiksrechten ervan te bezitten.
Voor zover zij slechts de gebruilksrechten van de grond bezitten gaat het voor-
naneiijk om pachtovereenkomsten. De omvang waarin "niet-pachtovereenkomsten”
voorkomen is niet bekend. Cezien het in de landbouwtelling geregistresrde aan-
deel van de pacht kan deze omvang echter niet al te groot zijn. De omvang waar-
in erfpachtoveresnkomsten voorkomen bleek zeer bescheiden.




2.3 Overdrachten van landbouwgronden

2.3.1 Beperking van het agrarische grondverkeer tot verkopen en pachtovereen-—
komsten :

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

Eerstgenoemde overdrachten laten zich scheiden in:

a. overdrachten van eigendomsrechten in combinatie met gebruiksrechten;
b. overdrachten van uitsluitend eigendomsrechten.

Eigendomsrechten in combinatie met of zonder gebruiksrechten kunnen op meer-

dere manieren worden overgedragen. Zo kunnen eigendomsrechten aan familie-

leden dan wel aan derden worden verkocht; daarnaast kunnen deze worden
overgedragen via vererving, 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

al diens erfgenamen (artikel 34 Pachtwet). Niet—pachtovereenkomsten kunnen
worden afgesloten en beeindigd. Tenslotte kumnen erfpachtovereenkomsten
worden verkocht, terwijl daarnaast het erfpachtrecht kan worden overge-
dragen via vererving, boedelscheiding, schenking en ruil.

De zo juist beschreven overdrachten vormen het totale agrarische grondver-—
keer en zouden daarom ook in hun geheel bestudeerd moeten worden. Echter:

- eigendomsrechten zonder of in combinatie met gebruiksrechten van grond,
welke via vererving, boedelscheiding, schenking en ruil worden overgedragen,
moeten van verdere analyse worden uitgesloten, daar gegevens hieromtrent
ontbreken;

- conform de bevindingen, aan het eind van paragraaf 2.2.2 beschreven, worden
ook de '"niet-pachtovereenkomsten” en erfpachtovereenkomsten, wegens gebrek
aan gegevens en wegens de beperkte mate waarin deze vormen van gebruiks-
rechten voorkomen, van verdere analyse uitgesloten.

Het voor deze studie relevante grondverkeer wordt hierdoor beperkt tot:
overdrachten van ejigendomsrechten zonder of in combinatie met gebruiksrechten
via verkoop en overdrachten van gebruiksrechten d.m.v, het afsluiten en beein-
digen van pachtovereenkomsten.

2.3.2 Overdrachten van eigendomsrechten in combinatie met gebruiksrechten: on—
verpachte grond

In de analyseperiode wisselde jaarlijks een afnemend aantal hectares onver—
pachte grond van eigenaar. Volgens de statistiek (Statistiek van de pacht- en
koopprijzen van Landbouwgronden, 1963/80) ging het, exclusief verkopen tussen
familieleden, in de zestiger jaren om ruim 30.000 hectare per jaar, terwijl in
de tweede 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 opperviakte in eigendom, nam meer dan even-
redig af. Dit omdat de oppervlakte landbouwgrond in eigendom in de analysepe-
riode toenam. Tabel 2.4 geeft een en ander voor de periode 1963/80 weer.



Tabel 2.4 Verkopen van onverpachte grond in relatie tot de totale oppervlakte
in eigendom {jaargemiddeiden per periode)

Periode Verkochte opperviakte Oppervlakte in eigen— Mcbiliteit in %
in ha dom in ha
1963/65 31.910 1) 1,129,267 4 2,83
1966/70 30.510 1) 1.130.452  4) 2,70
1971/75 26.631 1) 1,135,274 4) 2,35
1976/80 21.034 1) 1.187.172  4) 1,77
1978/80 26,496 1) 1.205.513 1,70
1978/80 4.92% 2) 1.205.513 0,41
1973/80 25.425  3) 1.205.513 2,11
1) Excl., verkopen tussen familieleden.
2) Verkopen tussen familieleden =) .

3) Incl. verkopen tussen familieleden.
4} Geinterpoleerd op basis van waarnemingen in 1959, 1966, 1970, 1975, 1977
en 1979.

Omtrent de mate waarin tussen familicleden =) tramsacties van grond in on-
verpachte staal voorkwamen is weinig bekend; slechts in de jarem 1978/79 en
1879780 werden gepcvens verzameid. In deze twee jaren werd 5.605 resp. 4.252
hectare in onverpachnte staat tussen familieleden verhandeld; hetgeen neerkomt
on oagevear 20% wvan de totale verkopen van onverpachte grond.

2.3.3 Overdrachten van eipgendomsTechten: verpachte grond

Ook de verkepen van varpachte grond namen in de analyseperiode sterk af.
Tahel 2.5 geeft aan Jdat de daling in deze perlode ruim 40% bedroeg.

Dx mobiliteit wan verpachte grond, pgemeten als de jaarlijks verhardelde
oppervliakte verpachie grond gedeeld deor de totale verpachte oppervlakte, nam
echter minder dan evenredipg af. Een en ander omdat de totale verpachte oppar-
viakte nogal snel daalde,

Tugsen familieleden werd in de periode 1978/80 (over voorgaande jaren zijn
geen cijfers voorhanden) gemiddeld jaarlijks 6.677 hectare verpachte landbouw-
grond verhandeld. Dit is 37,5% van de totale verhandelde oppervlakte verpachte
grond,

Tabel 2.3 Verkopen van verpachte grond in relatie tot de totale verpachte opper-
viakte (jaargemiddelden per periode)

Periode Verkochte opper— Totale verpachte Mobiliteit in 7
vlakte in ha oppervliakte in ha

1963/65 19.241 1) 1,135,792 4) 1,70

1966 /70 14,153 13 1.077.4%6  4) 1,78

1971775 16.211 1) 8770067 4) 1,66

1974780 11.2%4 1) 863.678 4) i.31

1378/30 P1.127 1) 827.971 1,34

1978/80 6.477 23 827.971 0,8

1978/80 17.8064 3) §27.971 2,15

i) Excl. verkopen tussen familieleden, 2} Vverkopen tussen familieleden =).

3 Inci. verkopen tussen familieleden.

43 Gelnterpoleerd op besis van waarnemingen in 1959, 1966, 1970, 1975, 1977
en (3792,

x)  Het CB85 spreekt van familietransacties in geval van cverdrachten tussen

fschoonyouders en kinderen.
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Wanneer de tabellen 2.4 en 2.5 worden vergeleken kan verder worden gecon-

cludeerd dat:

- er abscluut 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 ver-
pachte grond, terwijl het bij verkopen tussen derden voor het merendeel
gaat om onverpachte grond.

2.3.4 Overdrachten van gebruiksrechten: afsluiten en beéindigen van pachtover-—
eenkomsten

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 ge-
pacht.,

Het aantal jaarlijks geregistreerde pachtovereenkomsten bleef echter in de
analyseperiode min of meer gelijk, zoals tabel 2.6 duidelijk maakt. De tabel
laat verder zien dat de jaarlijks door het CBS geregistreerde pachtovereenkom—
sten bestaan uit z.g. "wijzigingscontracten" en '"mieuwe contracten".

Van wijzigingscontracten wordt gesproken indien van een bestaand contract
slechts de pachtsom wordt gewijzigd; veelal naar aanleiding van een wettelijke
verandering van de hoogte der pachtnormen. Nieuwe contracten betreffen werkelijk
nieuwe contracten en contracten die opnieuw worden afgesloten (automatisch ver-
lengd).

Wijzigingscontracten kwamen in de analyseperiode steeds veelvuldiger voor,
nieuwe contracten daarentegen steeds minder.

Tabel 2.6 Pachtcontracten in relatie tot het totale verpachte areaal (jaarge~
niddelden per periode)

Periode Nieuwe contrac- Wijzigingscon~ Totaal Verpachte Mobiliteit
ten in ha tracten in ha in ha oppervlakte in %
in ha 1)
1963/65 103,702 64,964 168.666  1,135.792 14,9
1966/70 82.772 103,377 186.349  1,077.496 17,3
1971/75 80.341 105.505 185.846 977.007 19,0

1976/80 70.325 118,346 188.761 863.678 21,9

T L —— -

1)  Gelnterpoleerd op basis van waarnemingen in 1959, 1966, 1970, 1975, 1977 en
1979.

De laatste 10 jaar bleek de mobiliteit van pachtovereenkomsten rond de 207
per jaar te liggen, zodat gemiddeld eens in de 5 jaar een contract voor regis-
tratie {(wijziging, vernieuwing of geheel nieuw) in aanmerking kwam.

Tabel 2.7 Gemiddelde looptijd der "nieuwe pachtovereenkomsten'" in de periocde

1963/1980
Boerderijen, tuinderijen, overige Los land
objecten met opstallen
1963/1965 10,83 jaar 5,45 jaar
1965/1870 10,96 jaar 4,97 jaar
1970/1975 10,49 jaar 4,55 jaar

197571980 10,41 jaar 4,20 jaar




De afname van het verpachte areaal komt tot stand doordat aflopende contrac-—
ten niet worden vernieuwd. Op grond van de afname van de gemiddelde looptijd van
contracten {tabel 2.7) zou mogen worden verwacht dat, bij een gelijkblijvend
pachtareaal, het aantal nieuwe contracten toeneemt: een kortere looptijd vraagt
frequenter vernieuwing. In de praktijk echter valt het tegengestelde te consta-
teren; het aantal nieuwe contracten daalt sterk, en de vermindering van de
totale gepachte oppervlakte is daarvan het gevolg.

Van pachtovereenkomsten afgesloten tussen familieleden is wel de omvang
bekend (zie hiervoor tabel 2.}); het aantal jaarlijks afgesloten nieuwe en ge-
wijzigde pachtecentracten worden evenwel door het CBS niet geregistreerd.
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3. DE AGRARISCHE GRONDMARKT

3. Inleiding

In paragraaf 2.3.! werd grondverkeer omschreven als het geheel van over-
drachten van eigendoms— en/of gebruiksrechten van gronden met een agrarische be-
stemning. In dezelfde paragraaf werd tevens aangegeven dat, voornamelijk vanwege
hiaten in het data-materiaal, en voorts vanwege de beperkte omvang waarin be-
paalde overdrachten vam gebruiksrechten van grond zich voordeden, het onderzoek
naar dit grondverkeer zich in deze studie beperkt tot:

- overdrachten van eigendomsrechten zonder of in combinatie met gebruiksrech~
ten via koopovereenkomsten en
- overdrachten van gebruiksrechten van grond via pachtovereenkomsten.

3.2 Transacties tussen familieleden

Het in de inleiding beschreven 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 tugsen familieleden 2), is er
nauwelijks meer sprake van een markt. Immers niet-markt overwegingen zijn er dan
voor verantwoordelijk dat de eigendoms- en/of gebruiksrechten van het agrarisch
onroerend goed worden overgedragen van het ene familielid aan een ander lid van
de familie. Daarbij komt men gemiddeld genomen een prijs overeen (grondprijs dan
wel pachtprijs per hectare) die in hege mate afwijkt van de gemiddelde prijs per
hectare die wordt overeengekomen tussen niet-familieleden (derden}. Tabel 3.1
geeft voor zover het koopprijzen betreft een overzicht van deze verschillen.

Tabel 3.1 Koopprijzen per hectare in glds. van boerderijen en los land bij
overdrachten tussen (schoon)ouders en kinderen

Boerderijen Verpacht Onverpacht

1 ha en meer —— - e —
koopprijs koopprijs koopprijs  koopprijs koopprijs koopprijs

aan derden aan der- aan derden aan der-
den = 100 den = 100

1973/74 9.77¢ 9.890 99 13.480 18.070 75

1975/76 11.14Q 14.250 78 15,060 25.260 60

1977/78 =) 18,640 27.650 67 24,120 56.900 42

1979/80 20.715 31.780 65 27.775 51.030 54

Los land

1973/74 7.407 9.317 79 8.583 12,739 67

1975/76 9.011 12.641 71 ) 11.627 18.523 63

1977/78 =) 14.370 25.532 56 19,321 40.553 48

1979/80 15.850 24.078 66 22.413 38.668 58

x) Batreft januari t/m juni 1978.

Bron: Statistiek van de pacht— en koopprijzen van landbouwgronden,
1973/74-1979/80, Den Haag, CBS.

1) Bedoeld wordt het abstracte marktbegrip, dat kan worden omschreven als het
samenstel van alle krachten, die de prijs bepalen. Met een wat meer mathe-
matisch getinte formulering zou men kunnen zeggen: de markt is het samen-—
stel van vergelijkingen, dat de prijzen en omzetsnelheden als ombekenden
bevat (De Jong, 1951).

) Het CBS spreekt van familietransacties in geval van een (schoon)ouder/kind
relatie.
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De mate waarin jaarlijks van (schoon)ouders wordt gepacht is onbekend. Via
de landbouwtellingen kan evenwel worden waargencmen dat b.v. in 1977 ongeveer
6,5% wvan het totale areaal cultuurgrond van (schoon)ouders werd gepacht; dit is
ongeveer 157 van het totale verpachte areaal in dat jaar (zie ook tabel 2.1).

Daar het in de bedoeling ligt een mcdel te maken van de -agrarische grond-
markt zullen transacties tussen familleleden, waarvan overigens ook de noodzake—
lijke data ontbreken, van verdere analyse worden uitgesloten., We verliezen hier-
door ongeveer 207 van het totaal der verkopen van onverpachte grond en 30 tot
40% van het totaal der verkopen van verpachte pgrond (zie hiervoor de tabellen
Z.4 en 2.5).

3.3 De regulering van de groundmarkt

De in deze studie te hestuderen transacties op de agrarische grondmarkt kun-
nen worden omschreven als: overdrachten van e1gendoms~ en/of gebrulquechten van
grondern met cen agrarische bestemming, die via verkeop dan wel via pachtovereen-—
komsten tussen niet~familieleden worden afgesloten.

Bedeelde transacties werden als volgt naar tvpe ingedeeld:

- overdrachten van eigendomsrechten in combinatie met gebruiksrechten van
grond;

- overdrachten van uitsluitend eigendomsrechten van groud;

- overdrachren van gebr)'hslechten van grond.

=]

Metr derze driesdeling corresponderen tevens verschillen in de mate van markt-

Tegulerlqg, mmers

- averdrachten van eigendomsrechten in combinatie met gebruiksrechten van
grond — ovverpachte groad - zijn vrii 1), evenals de prijsvorming;

- overdrachten van uitsluitend eigendomsrechten — verpachte grond - zijn on-
derhevig san wattelijke bepalingen, evenals de prijsvorming ervan. Het
Tonovkenrs " bopaalt onder meer (Bongers, 1981) dat de verpachter die
tet vervraan varpachte of een deel daarvan wil overgaan, ver-—

voorkeur in de gelegenheld te stellen het aan te

vorkrijgen., In geval van conenigheid omitrent de coverdrachts-—
hner de Grondkamer vragen om taxatie van de waarde van

- de pachter nok deze getaxeerde prijs niet accepteert
ie de v«Lpaahter sedurands 1 jaar vrij om het object asn anderen dan de
pachter te varkopen. 1s de verpachter nilet bereid tot verkoop tegen de ge—
taxeerde waarde dan kan de procedure na ! jaar opnieuw aanvangen.

- overdvachizn van gebrulksrechten — via pachtoversenkcmsten - zijn eveneens
onderhevis aan wetteliike bepalingen. Het aangaan, verlengen en beeindigen
van cen pachtoversenkomst is grotendeels gereguleerd. De duur wvan de pacht-
overcenkomst — 12 jaar voor een hoeve en 6 jaar voer los land - is geregeld.
Een kortere duur behocit tijdig de goedkeuring van de grondkamer. Daarmaast
ig de nacht*rriemgin {continuatierecht), de pachtoverneming (in de plaats-
gtelling) en tet bezindigen van de pachtovereenkomst peregeld. Voorts moet
de hi] een pachtcontract hedongen pachtprijs tijdig ter goedkeuring worden

[di aan de Grondkamer, waarna deze de overeengekomen Legenprestatie

niusg andere zan de pachter cpgelegde verplichtingen) toetst aan

Z pﬂﬂﬁt*rgjannrmen - deze fungeren als bovengrens-, aan eventuele

buit enspmxlwv hepalingen, aan het azlgemeen landbouwbelang en aan de wet.

Herziening il

N

i

ran de pachtprijs 18 na goedkeuring van de grondkamer cp aan—
vraag van pachter of verpachter na telkens drie jaar mogelijk.

De gedeelieliike regulering van de grondmarkt leidt tot aanzienlijke ver-
schilien in het miveau der koopprijzen tussen onverpachte— en verpachte gronden.

)

Tabel 3.3 in parvagraaf 2.5 geeft hievvan een overzicht.

1) Althans in de gekozen analyseperiode 1963-1980,

2
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3.4 Het object: agrarisch onroerend goed

Landbouwgrond is een heterogeen goed. In de eerste plaats verschilt de kwa-
liteit van de bodem (bodemvruchtbaarheid, ontwatering, enz.) en daarmee samen-
hangend de aanwendingsmogelijkheden (bouwland, grasland en tuinland 1)).

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 2) 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, alhoewel niet per indivi-
duele transactie. Bedoeld onderscheid, dat globaal kan worden 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 bedrijfsre-
sultaat per hectare. De indeling resulteert in verschillende prijzen per hectare.

De tweedeling van de transacties naar het al dan niet aanwezig zijn van be-
drijfsgebouwen, 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 aammerkelijke verschillen in prijs per hectare voor
te komen. Van een regionale indeling wordt echter, zoals bij het onderzoeksdoel
(zie 1.2) is uitééngezet, in deze fase van de studie afgezien. '

3.5 Naar een indeling van grondmarkttransacties

De in de vocrafgaande paragraaf geschetste indelingen van de transacties
op de agrarische grondmarkt lijken elk voor zich zinnig. Een model echter, waar-
in alle genocemde soorten van overeenkomsten en overdrachten een plaats hebben,
is slecht hanteerbaar; niet alleen vanwege het feit dat een onoverzichtelijk
aantal deelmarkten ontstaat, maar ook vanwege een gebrek aan voldoende (betrouw-
baar) statistisch materiaal., Vandaar dat uit de genoemde indelingen een keuze
moet worden gemaakt. Tabel 3.2 geeft een overzicht van pacht— en koopprijzen van
diverse categorieén landbouwgrond.

Te constateren valt dat:

- er nogal wat spreiding rond de gemiddelde prijs (totaal} voorkomt;

- 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 | hectare) aanzienlijk
verschilt van de gemiddelde prijs van los land;

- de gemiddelde prijs van tuinderijen nogal verschilt van de gemiddelde prijs
van los tuinland;

- de gemiddelde prijs van verpachte grond aanzienlijk verschilt van de ge-
middelde prijs van onverpachte grond.

1) De term "tuinland" wordt gebezigd in de Statistiek van de pacht-~ en koop-
prijzen van landbouwgronden, welke een van onze belangrijkste informatie-
bronnen is. Het begrip wordt echter niet omschreven. De koper vult de be-
stemning van de gekochte of gepachte grond (w.o. de mogelijkheid
"tuinland") in. Hij vult dus het begrip.

2) In de analyse van Jacobs behoort de factor “kwaliteit van de grond" tot de
belangrijkste factoren ter verklaring van de verschillen in prijs bij indi-
viduele transacties (Jacohs, 1970).
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Tabel 3.2 Gemiddelde prijs/ha per onderscheiden groep van transacties in de
periode 1963/64 — 1973/80 (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. 840 3.000 8.620 17.140 33.267
{(los grasi.) 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. Joopprijs (losland) 6.070 7.153 7.715 16.642 33,478
Gem. kocpprijs {(tuinderijen) 30.460 40,240  65.760 125.320 346.805
Y " (los tuinl.) 14,900 18,430 22.780 36.580 115,747
Gem. keoppriis {onverpacht) onb. onb. 10.745 22,081 47,722
" (verpacht) " " 7.709 13.892 27.835
Gem. paPhtpr]1€ (bjcrda“L ) 194 237 295 415 550
" (Loa _and; 140 170 197 263 379
" " (tutnd. } 660 1.049 1.521 859 1.694
n " {los tuinl.} 355 455 447 606 384
1) Bron: StdtL%LL?k van de pacht- en koopprijzen van landbouwgronden,
Den Haag, CB3 1963/64 ~ 1979/80.

Op basis van deze constateringen en gelet op het beschikbare data-materiaal
worden ouinderiier 1) on los tuinland uitgesloten van verdere amalyse. Tuinde-
rijan en los hdlht@ﬂd apelen een ondergeschikie rol wat betreft het aantal trans-
2cties: soms zelfz zodanig dat een betrouwbaar gemiddelde nauwelijks te bereke-
nen vait. VYerder worden los bouwland en los grasland samengevoegd tot les land.
In een analyse van Jacobs {1970) bieek het onderscheid "bouwland-grasland" bij
de verklaring van <e prijs nauwelijks van belang.

In tabel 3.3 is rckening gehouden met die besluiten. In deze tabel worden
rog 2 x 3 = 6 dealmarliten onderscheiden.

Tabel 3.3 Gemiddeide priis/ha per onderscheiden groep van Lransackies in de
periode 1963/64 - 1979/80 (in neminale guldens)

63/64 67/68 71/72 75/76 79/80
Gemiddelde kooppriis/ha:
verpachhe boerderijen 6.150 7.130 7.600 14,230 3i.780
verpacht los land 5.570 f.676 6.924 12.641 24.078
Onverpachte hoerdaerijen 7.7i0 9.780 11,3520 25.260 51.030
fmverpacht los laud 6.491 7.416 8,584 18.523 38.608
Geniddelds pachipiiis/ha:
heerderiien 194 237 295 415 5530

los land 140 120 187 263 379

1) De prijs van tuinderijen lijkt sterk belnvleed door de omvang en de kwali-

reic der zlascpstanden.
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De gemiddelde prijs van boerderijen is echter een wat onzuivere prijs, om—
dat zowel de kwaliteit van de opstallen, als de grootte (in hectaren gemeten)
van de bedrijven de prijs per hectare kunnen beinvlceden. Er wordt dan ook ver-
ondersteld dat de gemiddelde prijs van los land op de grondmarkt de meest zuive-
re grond- of pachtprijs is. De totale omvang van het verkochte of verpachte
areaal daarentegen wordt bepaald door de som van boerderijen en los land. Boerde-
rijen kunnen immers in gedeelten worden verkocht 1) of verpacht, waardoor de
scheiding boerderijen—-los land vanuit de aanbodkant gezien onzuiver wordt. Daar-
naast kunnen boerderijen aangekocht of gepacht worden door bestaande bedrijven
enkel en alleen ter uitbreiding van het eigen areaal, hetgeen de scheiding van-
uit de vraagzijde onzuiver maakt.

3.6 Conclusies voor het vervolg van het onderzoek

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

l. 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 worden, al dan
niet tegen een door de Grondkamers getaxeerde prijs;
~ een markt waar pachtovereenkomsten onder wettelijke bepalingen afgesloten
en bedindigd worden, tegen een aan de pachtnormen getoetste pachtprijs.
2. de op deze markten geldende prijzen zijn de zuivere prijzen van los land 2};
3. de voor de drie deelmarkten relevante (verhandelde) aantallen hectaren zijn
per deelmarkt de som van boerderijen groter 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 geding is worden
niet meegenomen.

De volgende grootheden kunnen nu als te verklaren variabelen (modelendo~

genen) aangemerkt worden:

- de in hectares gemeten verhandelde oppervlakte onverpachte grond (boerde-
rijen plus los land);

- de gemiddelde prijs van onverpacht los land;

- de in hectares gemeten verhandelde oppervlakte verpachte grond (boerderij-
en plus los land);

- de gemiddelde prijs van verpacht los land;

- de in hectares gemeten oppervlakte nieuw afgesloten pachtovereenkomsten.

Verder zijn enige andere grootheden uit deze 5 modelendogenen af te leiden,
zoals: - de gemiddelde prijs van onverpachte boerderijen groter dan 1 hectare;
- de gemiddelde prijs vamn verpachte boerderijen groter dan 1 hectare.
De pachtprijs wordt exogeen verondersteld (via pachtprijsnormen door de
Grondkamers vastgesteld},

1} Het CBS stuurt ter verkrijging van informatie omtrent de grondmarkt slechts
de kopers van landbouwgronden een vragenlijst.
Statistiek van de pacht- en koopprijzen van landbouwgrenden, 1978/79, aan-
hangsel 2.

2} De "onzuivere" prijzen van boerderijen zullen worden afgeleid van o.m. de
prijzen van los land.
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4. DEELNEMERS OF DE DEELMARKTEN

4.1 Inleiding

Op basis van de uitgangspunten, roals die zijn uitééngezet in de paragrafen
2.3.1 en 3.6 en met in achtneming van de probleemstelling, zal in de hoofdstuk-
ken 5, 6 en 7 getracht worden hypothesen op te stellen omtrent factoren welke
de vraag naar en het aanbod van eigendoms— en/of gebruiksrechten van gronden met
ean agravische bestemming op de diverse deelmarkten bepalen. Aansluitend worden
deze hypotheses getoetst.

Alvorens hiertoe ovar te gaan 1s het zinvol de deelnemers aan het grondver-
keer, dat via de grondmarkt plaatsvindt, te inventariseren. Door tevens na te
gaan in welke mats deze deelnemers in het verleden actief waren op de drie deel-
markien verkrijgzen we ean eerste indruk van deze deelmarkten.

Voor de later op te stellien {gedrags ) hypothesen kan op deze wijze wel=-
ticht meer inzlcht worden verkregen in de motieven die tot de vraag naar en het
aanbod wvan landheouwgrond aunleldLng geven., Daarnaast wordt duidelijk hoe deze
motieven per deelmarkt gewogen diemen te worden.

§3L, niet-particulieraen, nlet-agra-

De statis
1963/1280) hi. i
ars en varpachtars wan lan
- Overheld;

- Stichting Bereer Landbouwsronden (SBL), sinds kort Bureau Beheer Landbouw-
prondeny

stiek var de pacht- en koopprijzen van landbouwgronden,
7/]8 de mogexl]kheld kopers en verkopers resp. pacht-
4 conden in te delen naar:

Wanar

ingFanatschappljen;
~ilingen;

=

Dene declaemers asa het agrarisch grondverkeer, die we tot een 5-tal cate-
gorieen comprimeerden, verdienen enige teoelichting.

o
Lak

s Moverheid"” merkt het CBS (t.b.v. de verzameling van pacht— en koopprijs-

gegevens) aan: de Diresotie Wieringermeer, de Directie Zuiderzeewerken, Gedepu-—
teerde Staten, Cemeenten, Houtvesterijen, Inspectie der Domeinen, het Xroon-
domein, de Provinciale Waterstaat, de Provincies, Riikswaterstaat, de Staat der

Nederlanden, Staatshosbeheer, Staatsdomeinen, Waterschappen en Zuiveringsschap-

pen. Zit osziert on velsrlel wijzen direct 1) invliced uit op de diverse deel-

mavikten waaralt 4: grondmarkt bestaat.

n de ¢erstoe plaats gebeurt dat door het opstellen c.g. afschaffen van

allerial regets en weltzn ter regulering van zowel het grond- en pachtverkeer

als de grond~ en pachtpriisverming.

In de tweede pizais belnvicedt zi] direct het grondverkesr d.m.v.:

- net werpachten van ifandbouwgrond;

- het uitgeven van iandbouwgrond in erfpacht (IJsselmeerpolders};

- het onttrekken — wia onteligening - van verpachte en omverpachte cultuur-—

grond azn de laundbouw.

Lﬂ

i) Daarnaast cal de overheid op meerdere wijzen indirect Invioced uitoefenen
op de grondmarkt; b.ov. door haar prijsbelaid, haar structuurbeleid en haar
y lez2l-zzonomisch beleid.

Algomesn DInSin
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In de derde plaats beinvlcedt zij direct de pacht- en grondprijsvorming
d.m.v.:
- het vaststellen van de pachtprijsnormen;
- het bepalen van een erfpachtprijs;
- het bepalen van onteigeningsprijzen.

Deze directe bemoeienissen van de Overheid op de grondmarkt geschieden over
't algemeen vanuit meerdere, soms strijdige, doelstellingen. Het 1lijkt dan cok
weinig zinvol in deze analyse te trachten iets van het gedrag van de Overheid/
SBL m.b.t. grondverkeer en grondmarkt te verklaren. Wel zal zoveel mogelijk ge-
probeerd worden exogeen te veronderstellen overheidsinvloeden expliciet te maken.

De Stichting Beheer Landbouwgronden

De SBL (opgericht in 1946) heeft als doel: "het tijdelijk beheren van land-
bouwgronden 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 van:

- ruilverkavelingen;
- bedrijfsheéindigingsregelingen van het Ontwikkelings- en Saneringsfonds;
- de Grondbank.

Het totale bezit van de SBL (haar "werkvoorraad") was eind 1980 54.504 ha 1).
Zij volgt voorzichtig het algemene prijsniveau, zoals dat in de verkeerswaarde
van gelijksoortige objecten tot uiting komt.

De grondhank (vanaf 1972), onder beheer van de SBL, tracht door verkoop van
grond en uitgifte van de aangekochte grond in erfpacht de financierimgslasten
bij de overname van grond te verlichtem, in comcreto bij:
- bedrijfsopvolging;
- overname van de grondeigendom door de pachter;
- vergroting van het bedrijf.
Dit onder eem aantal voorwaarden.

Niet-particulieren

Onder niet-particulieren rekenen we Banken, Verzekeringsmaatschappijen,
Kerkelijke instellingen en overige niet-particulieren.

Verwacht mag worden dat deze instellingen op de grondmarkt opereren als be-
leggers.

Niet-agrariers

Bedoeld worden particulieren met een ander hoofdbercdep dan landbouwer, vee-
houder of tuinder. Daarnaast rekenen we tot deze categorie: personen waarvan _
het beroep niet werd vermeld alsmede personen gevestigd in het buitenland. Onder
deze niet-agrariérs vinden we tevens rustende agrariérs en personen met een
agrarisch nevenberoep. Het percentage nevenbercepers schommelt de laatste jaren
rond de 17Z van het totaal van hoofd~ en nevenberoepers in de landbouw.

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

Agrariérs

Agrariérs zijn personen met het hoofdberoep in de land- of tuinbouw. Zij
zijn voornamelijk als gebruikers van de grond te beschouwen.

1)  Als volgt gespecificeerd:

- volledig eigendom (incl. blote eigendom belast met erfpacht) 50.666 ha
- beklemrecht, erfpacht, stadsrecht en dergelijke 500 ha
- pachtrecht 3.338 ha

Bron: Verslag van de SBL voor het jaar 1980.
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4.3 Deelnemers per deelmarkt

4.3.1 Deelmarkt: onverpachte objecten

Voor de periode 1977-1980 is nagsgaan hoe de grondmarkttransacties procen-
tuzel waren verdeeld over de in paragraal 4.2 onderscheiden categorieén van
kopers en verkopers. De weergegeven gemiddelde aandelen wijken nauwelijks af van
de voor de drie perioden 1977/78, 1978/79 en 1979/80 afzonderlijk gemeten aan—
delen. Over de laatste drie jaar is er dus een stabliel beeld (tabel 4.1).

Tabel 4.1 Aandelen van kopers en verkopers van onverpachte grond in procenten
van het totaal over de periode 1977/30 %)

KOPERS
Yerkopers e e e e —
Overheid/ Niet—-par-— Agrariérs Niet—agra—-  Totaal
SHL ticulieren riars
Overheid/SBL 0,0 0,5 0,! 0,8
Hiet-pavrticuliar G, 1,3 0,3 2,1
Apraviirs 1,6 35,8 6,0 59,6
Mier-arrariers 0,0 23,3 7,0 37,5
Tors: 1,2 61,0 13,4 100,0
=) Bron: Statistiek wan de pacht~ en koopprijzen van landbouwgronden.

fan koperselide zien wa dat:
- de Stichiiig Beheer Landbouwgronden bijna een kwart van het totale aanbed

e 7l

vervore deel (61%) aankopen; dit aandeel 1s zeer waarschijn-
rsohat, dsar cen gedeelte van het aandeel der niet—agrariérs
dat dar agrariers gerekend zou moeten worden, bijveorbeeld

om rustende boever sn kopers met ean agrarisch nevenheroep;
zan te verwaarlozen deel {1,3%Z) aankopen.

eren
Er bliiken dus twee belangrijke categorieén kopers van landbouwgrond in
cmverpashie oindb te 2ijn, be weten: agrariérs en de SEL. Beleggers kopen geen

cnverpachts roond.

Aan varkopevse. jde hlizke dan:

- Qverhel:d en SiL cen verwaarlooshaar aandeel verkopen (de SBL geeft - via
de Crondlank ~ grond in erfoacht uit en "verliest'" daarnaast veel grond
binnen ruiiverkavelingen via "enderbedeling');

- Niev-pavticulieren een zeer klein deel - 2,1% wverkopen;

- Agrariers de helargrijkste verkoperscategorie zijn; zeker wanneer ook bier
senn £linl ¢221 van de categorie niet—agraricrs tot de agrariérs gerekeud

Wit

Er = dis twee helangriike categoriesn verkopers vam landbouwgrond in on-
verpachte staal, te weien:! agraricrs en in beperkte mate niet-agrariers (be-
legpaers).

4.2.2 TDeelwavict: verpachte objecten

Vonr frsnsacties van verpachtbe grond is eemn aan tabel 4.1 analoge conder-
‘ 1. Tabel 4.7 doet daarvan verslag.

Agrariers blijken voornamelijk als kopers op te tredem: 85,5%7. Hen deel van
het azandeel (11,35%) der niet-agrarieérs (rustende bhoeren, personen met een niat
ingevuld beroep en nevenberoepers; behoort daar nog bij opgeteld te worden. De
SBL en coverize nietr-parciculieren kopen sen verwaarloosbaar aandeel,
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Tabel 4.2 Aandelen van kopers en verkopers van verpachte grond in procenten
van het totaal over de periode 1977/80

KOPERS
Verkopers - ———- -
Overheid/ Niet—par-— Agrarviérs Niet-agra- Totaal
SBL ticulieren riers
COverheid/SBL 0,0 0,1 2,2 0,2 2,4
Niet-particulier 0,0 0,1 4,7 0,5 5,3
Agrariers 0,0 0,8 10,7 2,1 13,6
Niet-agrariérs 0,0 2,1 67,9 8,7 78,7
Totaal 0,0 3,1 85,5 11,5 100,0

Vooral niet-agrariérs verkopen verpachte grond (78,7%7) en wel overwegend
aan agrariers (67,9%Z). Agrariérs verkopen in beperkte mate - 13,6% — vooral aan
agrariérs (10,7%Z). Overige niet-particulieren verkopen in zeer bescheiden mate
(5,33} ook weer aan agrariérs (4,7%).

Zoals in hoofdstuk 3 reeds duidelijk werd kan de pachter in vele gevallen
gebruik maken van zijn voorkeursrecht wanneer de verpachter besluit zijn (ver-—
pachte) grond te verkopen.

In de periode 1976/80 bestond + 707 van de verkopingen van verpachte grond
uit verkopingen aan de zittende pachter. Ook daarvoor schommelde dit percentage
rond de 707 1).

Het zijn overwegend niet—agrariers die als verpachters verpachte grond ver-
kopen aan de zittende pachters (agrarisérs). Veoor een te varwaarlozen deel (5%)
kopen niet-agrariers (w.o.: rustende boeren en nevenberoepers) verpachte grond
als zittend pachter,

We kunnen concluderen dat verpachte grond voornamelijk door niet-agrariers
aan agrarieérs wordt verkocht; voor het merendeel (+70%) gaat het om verpachters
die aan de zittende pachter verkopen. De belegger verkoopt dus aan de gebruiker.

4.3.3 Deelmarkt: pachtcontracten

De ontwikkeling van de omvang van het verpachte areaal werd reeds eerder
in tabel 2.! weergegeven. De daar geconstateerde afname gold voor zowel het aan
familieleden verpachte areaal - van 9,6% in 1959 tot 6,5% in 1979 - als voor het
aan niet-familieleden verpachte areaal - van 42,87 in 1959 tot 36% in 1977,

We beperken ons hier zoals in hoofdstuk 3 is aangegeven tot pachtovereen-—
komsten afgesloten tussen niet-familieleden.

De statistiek maakt het in dit geval mogelijk de jaarlijks geregistreerde
pachtovereenkomsten voor de gehele analyseperiode 1963-1980 in te delen naar de
"maatschappelijke status" der verpachters, te weten: Overheid/SBL, Banken/Ver-—
zekeringsmaatschappijen, Kerkelijke instellingen, Overige niet-particulieren,
Aprariérs, Niet—agrariers, Particulieren waarvan het bercep niet is vermeld en
Verpachters wonende in het buitenland. Het aandeel van verpachters waarvan het
beroep niet wordt vermeld is zeer groot en groeit in de tijd - 207 in de periode
63/65 tot 367 in de periode 75/80. Dit gegeven maakt de indeling minder bruik-
baar; we moeten er echter mee doen. We brengen de indeling terug tot de cate-
gorieén: - Overheid/SBL;

- Niet—particulieren;
- Agrariérs;
- Niet-agrariérs.

1) De volgende percentages werden (i,v.m. hiaten in het data-materiaal) bere-
kend uit de som van boerderijen, los grasland en los bouwland: 1975/76=70%,
1974/75=67%, 1973/74=67%, 1972/73=62% en 1971/72=71%, 1970/71=76%,
1969/70=80%, 1968/69=79%, 1967/68=70%.
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De grote groep particuliere verpachters van wie het bercep miet vermeld is,
wordt naar aandeel verdeeld over agrariérs en niet—agrariers. FEén en ander re-
sulteert in tabel 4.3.

Tabel 4.3 Afgesloten pachtcontracten {nieuwe- plus wijzigingscontracten) naar
"maatschappelijke status’ van de verpachter (aandelen in procenten
van het totaal) over de periode 1963/80

Periode Overheld/  Niet~parti-  Agrarizrs Niet-agra- Totaal

S5BL =) culieren riérs
1963/55 21,7% 16,1% 13,27 497 100%=168.666 ha
1966/70 24,67 18,27 9.97% 47,37 100%=186.349 ha
1973775 32,2% 12,07 4,27 44,0% 100%7=185.846 ha
1976/80 33,i% 21,17 2,27 38,17 100%=188.761 ha
=) Tnelusiaf da [Jsselmecrpolders.

Bror: Statistiek van de pacht- en koopprijzen van landbouwgrond,
1963/64 - 1975/80, CBS, Den Haag.

Zowel de Uverheid/SBL, als in mindere mate de "overige niet-particulieren”

gisen een :»jerd dael wvian de totale werpachtingen voor zich op. Agrariers
verpachten nog scheidon mate: 7,7% van het totaal in de pericde 1973/
80. Her aanﬁeeL grarieérs daalde gestaag: van 497 in 1963/84 totr 38%
in 1379/80

Congluderend kumnen we stellen dat, ondanks de in paragraaf 2.3.4 gecon-
iooptijden, het aantal wnleuwe pachtovereenkomsten sterk daal-
#tiiging van het aantal wijzigingscontracten bleef bhet totaal
“lgesioten pachlLovareenkomsten echter op peil.
ward tevens dat de overheld zen steeds grocer deel van de pachi-
in rekening neemt, terwijl agrariérs en vooral nict-agra-
mintar grond gaan verpachien,

4.3.4  Nazr een totsalovevziche

Het aanbod vau onverpachte grond komt volgensg het schema van figuur 4.1
voor A1Y wvan ] an voor 39% van niet—agrariérs. Van 4it laatste aandsel
s zeer waars zan flink deel afkomstig van vroegere verpachters.
van deze deelmarkt zien we natuurlijk in de eerste

maav tevens cen aanzienlijk aandeel (257) ven de SBL,
varieérs (wellicht parsonen met een agrarisch nevenberoep)
op deze deelmarkt., Nietr geregistreerd, en dus niet in het
ix het aandeel dat de overheid ten behoeve van niet—agrarisch
ot {onteipgeningen =.d.). Dit laatste aandeel meten we in de uit-
:iiJKe vrnagtelatic aar de afname van de oppervlakte cultuurgrond,
Aanhod vy verpachte grond komt in hoofdziak wvan niet-agrariérs (8C7). In

. vag agrarisrs en niet~par“‘culieren. Opmerkelilk is dat nict-
g verpachoe dan wel vrijgekomen grond zanbieden, De af-
areazl is kenmelijk niet toe te schrijven aan de niet-par-

R —rrr"‘.p'ffur::

=504

a

marticuliersn
name van hab
ticulieren.

Aan de vranzziide van dere deelmarkt vinden we vooral agrariérs, die in 70X
van de gevaliea 2ls zitiend pachter de aangeboden objecten aankopen. De afname
van het verpachtu areaal is dus hoofdzakellik een gevolg wvan het feit dat niet-
agrariére zowel verpachte als zojuist vrijgekomen gronden verkopen aan de ge-
bruikers van laoadbo ngrcnd de boeren.

Vernashoers iiken te bestaan uit de overheid en beleggers. In de laatste
20 jaar nzm her asandeel van de overheld flink toe, evenalq dat van de niet-par-~
ticulieren. Hel aundeel van agrariérs en van niet-agrariers daarentegen dazlde
in een hoop temno.

i
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Figuur 4.1

Oppervlakte landbouwgrond die jaarlijks in de periode
1977/80 was betrokken bij verkoop en verpachting, verdeeld
(%) naar de rechtspositie van verkopers en verpachters
resp. kopers en pachters. Exclusief familietransacties.

Kleine hoeveelheden zijn weggelaten.
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5. DEELMARKT "ONVERPACHTE GRONDY: VERONDERSTELLINGEN EN SCHATTINGSRESULTATEW

5.1 Inleiding

Alvorens in te gaan op de te maken veronderstellingen m.b.t. vraag- en aan-—
bod per deelmarkt lijkt het zinvol de "algemene" eigenschappen die aan de grond-
markt{en) zijn verbonden toe te lichten.

De grondmark: is - zoals reeds in hoofdstuk 3 werd aangegeven - voor een
deel een markt welke via wetten en regels streng is gereguleerd (pachtcontracten,
verkopingen van verpachte grond). Het overblijvende deel, 'de vrije grondmarke",
is ock niet bepaald een "purely competitive market" (Reynolds, 1969), omdat:

I. het produkt {(land, grond) niet homogeen is (kwalitatief, bebouwd - zie
paragraaf 3.4);

2. ar niet altijd een groot aantal kopers en verkopers aanwezlg zijn; soms
ziin er weinig kopers en veel verkopers, soms is het andersom, soms zijn er
van beide weinig. Hierdecor kan het zijn dat een enkele transactie veel in-
vloed heeft op het totale marktgebeuren;

3. er niet altijd vrije toe- en uittreding tot de markt is: Beperkende facto-—
ren zijn: beschikbaarheid van krediet, enz.; ‘
4, de markt slechts op lokaal niveau min of meer doorzichtlg is. De gemiddelde

koper of verkoper is slechts bij uitzondering op de markt actief, dus ge-
brek aan ervaring;

5. grond een vaste lokatie heefr. Deze vaste lokatie brengt de markt op lokaal
niveau, hetgeen deze markt grotendeels afhankelijk maakt van lokaal aanbod
2p lokale vraag.

Het niet voldoen van de eisen van een "purely competitve market' kan ge~
volgen hebben voor de werking van de markt en daarmee tevens voor de empirische

"aantoonbaarheid” van veor de hand liggende veronderstellingen m.b.t. vraag— en
aanbod per deelmarkt.

5.2 De vevrhandelds oppervlakte onverpachte grond

3.2.1 Veronderstellingen

Aanbieders van onverpachte grond zijn zoals we In figuur 4.1 zagen In hoofd-
zaak apgvariérs (60%) en voor de rest niet—agrariérs (37,57). Daar de categorie
"niet-agraridrs’ tevens bestaat uit nevenberoepers, personen waarvan het beroep
niet is ingevuld en rustende beoeven {(deze hebben zich grotendeels uit de land-
bouw terugsetrokken, mazr zijn in een aantal gevallen nog eigenmaar van - ean
deel van - hun grond), kan men er vanuilt gaan dat het gemeten aandeel der agra-
riérs op deze markt nog flink {s onderschat.

Wanneer komt er nu grond vrij; wanneer wordt grond op de vrije markt aange-
boden?

5.2.1.1 Wijikers

In de eerste plaats komt grond vri] op het moment dat een bedrijfshocfd
~ zonder opvolger -~ abdiceart.

Verwacht mag worden dat oudere agrarigrs (voor een deel) de opbrengsten uit
de verkoop van het hedrijf zullen gebruiken voor de oudedagsvoorziening. Zil
zullen achter, daar zi] toch al A.O.W. genieten en wellicht gespaard hebben, het
moment van verkoop van de grond kunnen uitstellen.

Overwegingen die tot ultstel aanleiding kunnen geven kunnen liggen in de
financiele sfeer; b.v. men verwacht dat de greondpriis zal gaan stijgen, dat de
rente hoger zal worden, dat de Inflatie zal dalen, enz. Een hogere rente maakt
het aanhecuden van grond duurder, Een laag inflatiepercentage doet de kans op
nominale vermogenswinct afnemen, daar in de tijd geldontwaarding en nominale
grondprijsontwikkeling elkaar redeliik in evenwicht hielden (Hoeve, 1974},
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Daarnaast kunnen wat meer emotionele en traditionele overwegingen het uit-
stel van verkoop beinvloeden (verknochtheid, verbondenheid). Bedoeld uitstel kan
in dit laatste geval lopen tot het moment van overlijden. Hierna worden voor de
erfgenamen wellicht de eerdergencemde financiéle overwegingen van be.ang.

Ook wanneer een (oude) pachter - zonder opvelger - zich uit de landbouw re-
rugtrekt 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. Herdt en
Cochrane (1966) stellen hiercmtrent: "Farmland owned by non—farmer investors
(landlords) might be offered on the market if the rate of return on land changed
relative to the rate on other lomg—term investments. High rates of return on
alternative investments would give landlords an incentive to sell their land and
invest their money elsewhere’.

Tabel 5.1 geeft een indruk van de daling van het aantal bedrijven 1) en het
aanbod van onverpachte grond in de analyse-periode.

Tabel 5.1 Daling van het aantal bedrijven en verhandelde oppervlakte onverpach— -
te grond (jaargemiddelden per pericde)

Periode Daling aantal Verhandelde oppervlakte onver-
bedrijven =) pachte grond )

1963/65 12.761 bedrijven 31.910 ha

1965/70 7.863 " 30.511 "

1970/75 : 4.404 " 26.631 "

1975/80 3.520 " 21.034 "

=) Bron: Landbouwtellingen.
xx) Bron: Statistiek van de pacht-~ en koopprijzen van landbouwgronden,
Den Haag, CBS, 1963-1980.

5.2.1.2 Blijvers

In de tweede plaats (naast aanbod t.g.v. abdicatie) kan er grond op de
vrije markt komen deoordat "blijvers'" - agrariérs die hun bedrijf voortzetten
een deel van hun grond wensen af te stoten.

Dit afstoten van grond door gecontinueerde bedrijven lijkt echter minder
waarschijnlijk in een periode (1963-1980), waarin de ncodzakelijke vergroting
van de oppervliakte cultuurgrond per bedrijf een opmerkelijke structurele ont-
wikkeling is geweest. Toch zijn er enkele redenen denkbaar:

- een bedriijf wverkoopt een afgelegen perceel, teneinde dichterbij de huis-
kavel een ander perceel aan te kunnen kopen. Hiervoor bestaan echter rege-
lingen welke buiten de grondmarkt om werken 2);

- een bedrijf verkoopt een perceel, teneinde met de opbrengst ncodzakelijke
investeringen in gebouwen en/of machines en installaties te kunnen doen
{omschakeling naar b.v. intensieve veehouderij). Dit argument krijgt echter
minder gewicht wanneer men bedenkt dat agrariérs vrij gemakkelijk geld
t.b.v. investeringen kunnen lenen door een hypotheek te nemen op de aan-—
wezige grond in eigendom, daarnaast is in veel gevallen de grond nodig om
er mest op kwijt te raken;

1)  De daling van het aantal bedrijven is hier opgevoerd als proxy voor de
daling van het aantal bedrijfshoofden, waarvan geen betrouwbare reeks was
op te stellen,

2)  Binmen ruillverkavelingsgebieden wordt de herverkaveling door de R.v.k. Com-
missie buiten de grondmarkt om geregeld. Buiten ruilverkavelingsgebieden
is er sinds 1971 een kavelruilregeling; ook hierbij komt de grond niet op
de markt.
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- een bedriif wordt gedwongen een perceel te verkopen in geval van onteigen-—
ing. Deze transacties echter komen niet in de statistiek veor, daar slechts
transacties van landbouwgrond met een landbouwkundige bestemming worden
geregistreerd. Hierdoor vervalt dit punt.

5.2.1.3 Overheidsbeleid

Tenslotte dient bekeken te worden, welke overheidsmaatregelen van invloed
kunnen zijn (geweest) op het aanbod van onverpachte grond.

In de analyseperiode {Mansholtplan lag er middenin) heeft de overheid zich
via haar "structuurbeleid"” er voor ingezet bedrijven met ontwikkelingsmegelijk-
heden 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 creéven.

Gesanserd werd er door middel van beéindigingsregelingen van het Ontwikke-
lings~ en Saneringsfonds. De bestemming (Landbouwschap, 1977) van de vrijkomen-
de grond mocst leiden tot een duurzame verbetering van bestaande landbouwbedrij-
ven ofwel duurzsam aan het gebruik van de landbouw worden onttrokken. Hiertoe
dlende de ground, behoudens een flink aantal uitzenderingen, te worden overge-—
dragen aan de Stichting Beheer Landbouwgrenden.

Tabel 5.2 geeft sen indruk van de mate waarin van de beéindigingsregelingen
is gebruik gemaalkt.

Fabel 5.7

azntal hectaren dat van 1964 rot 1930 jaarlijks betrokken

Perinde Verhandslde opper-—
vlakte onverpachtco
grond in ha

5.855 ha /7 643076 66 27.920 ha
8.460 ha V7 O6E-30/6 T3 30,461 ha
1.726 ha 1/7 73-36/76 80 21,145 ha

sn S. Fonds, 1964-1930,

far het : keer t.g.v. de beeindipgingsregelingen min of mesr samenliep
met heir totale verkoer van coverpachte grond 1s niet zo veiwonderliik. Tmmers
besindizingsreszelingen ziin er ~ ter verkrijging van grond voor de ontwikkeling
van encwikkeibare badrijven — op gericht bedrijven te doen verdwijneun. Des Le
meer hedrijven verdwiinen, des te meer grond wordt aangeboden.

De overheld creferde ook cultuurgrond, In de analyse-pericde werd Oostelijk-
Flevoland in pacht of erfpacht uitgegeven (1962-1977}; ongeveer 20.000 ha. Vanafl
1978 werd begennen met de unitgifte van landbouwbedrijven in Zuideliik-Flevoliand.

Wanneer bedriiishoofden een bedrijf in de polders toegewezen krijgen, zul-
len zii wellicht het oude bedrijf, indien z1j daarover beschikken, {moeten) ai-
staan. Due of overdragen aan de SBL (in het kader van ruilverkavelingen) of vri]
verkopen, In beide gevallen komen deze transacties in de statistiek terecht.

Tabel 5.3 geeft een indruk van de vitgifte van landbouwbedrijven in de
Flevopolders in sameniaong met de verkopen van ouverpachte grond.

Tabel 5.2 Gemiddelde jaarl
polders =3, in he

ultgifte van landbouwbedrijven in de Fleve-
gemetren

Pericde Uitgegeven bedrijven Van onverpachte grond
1963/465 4,056 ha 31,910 ha
1965/70 2,933 ha 30.510 ha
1970/75 1.644 ha 26,631 ha
1975/80 1,166 ha 21.034 ha

%) Bron: Rijksdienst voor de IJsselmeerpolders (RIJIPY, 1981,
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Er zijn m.b.t. het aanbod van onverpachte grond een aantal veronderstellin-
gen gemaakt. Deze diemen nog te worden beoordeeld op overlappingen, strijdig-
heden, e.d. Het resultaat daarvan is het volgende.

De aangeboden hoeveelheid onverpachte grond werd in de eerste plaats af-
hankelijk verondersteld van de afname van het aantal bedrijfshoofden (in de ana-
lyseperiode i.v.m. data problemen te meten via de afname van het aantal bedrij-
ven). Deze veronderstelling blijft gehandhaafd. De veronderstelling dat de aan-
geboden hoeveelheid onverpachte grond toeneemt, naarmate meer bedrijven in het
kader van een beéindigingsregeling worden be@indigd komt daarmee te vervallen.
Deze veronderstelling is, daar hij werkt via de afname van het totaal aantal be-
drijven, een overlapping em daardoor moeilijk toetsbaar in &&n relatie.

In hoeverre bedrijven grond aanbieden teneinde gemakkelijker te kunnen om-
schakelen op minder grondgebonden produktierichtingen (b.v. intensieve veehoude-
rij) is voor de analyseperiode moeilijk te achterhalen. Slechts een toe- of af-
name van het aantal intensieve veehouderijbedrijven werd geregistreerd. De hypo-
these is dan ook niet goed te toetsen.

De overige veronderstellingen kunnen worden gehandhaafd. Getoetst zijn der-
halve de hypotheses dat de aangeboden hoeveelheid cultuurgrond zal toenemen,
naarmate:

- meer bedrijfshoofden (zonder opvolger) abdiceren; te meten via de afname
van het totaal aantal bedrijveng

- de grondprijs hoger is;

- de pachtprijs lager is;

- de rente hoger is;

- de inflatie minder is;

- meer bedrijven in de polders worden uitgegeven,

5.2.2 Schattingsresultaten

De cpgestelde hypothesen zijn getoetst met behulp van de "kleinste kwadra-
ten methode". De resultatem zijn vermeld in deze paragraaf.

Als data voor de schattingen fungeerden tijdreeksen over de periode 1963-—
1980; dus 17 waarnemingen. Om de trend in de tijdreeksen zo veel mogelijk te
elimineren en daarmee de kans op intercorrelatie te verkleinen zijm alle reeksen
in eerste verschillen geschreven. Hierdoor bleven er 16 waarnemingen over.

Omdat er geen aanleiding was een niet-lineair verband te veronderstellen
is een lineair verband verondersteld tussen enerzijds de (te verklaren} verhan-
delde oppervlakte onverpachte grond (TOQBL) en anderzijds de veronderstelde ver—
klarende variabelen.

Schattingsresultaten {in eerste verschillen)
In de uiteindelijke vergelijking bleken de volgende verklarende variabelen
te kunnen worden gehandhaafd 1) 2):
(1) ATOQBL = 0,29 ATOPLL + 1758,14 ARENTE + 1,38 AAFN.BEDR. - 914
(1,42) (2,44) (4,89)
R2 = 0,70; F-waarde = 9,41; D.W. = 1,93.

De aanpassing aan de waargenomen ontwikkeling wordt grafisch weergegeven
in figuur 5.1
Bespreking der uitkomsten

Intercorrelatie is er, zij het in geringe mate (0,28), tussen de reele
grondprijs en de rente (zie tevens paragraaf 5.3.2).

1) Zie voor een overzicht van de gebrulkte symbolen; Bijlage 1.
2) t-waarden tussen haakjes.
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Figuur 5.1 Aanbod onverpachte grond in eerste versehillen A TOQEL (in hecrares gemelcn)
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De reéle priis van onverpachte grond blijkt in deze relatie een zeer be-
scheiden invloed te hebben. Duizend reéle guldens stijging doet het aanbod met
nauweliiks 300 hectaren toenemen. De elasticiteit 1) -~ 0,29 x 17.853/19.326 =
0,26 — geeft dan ook aan dat het aanbod van onverpachte grond haast prijsinelac-
tisch 1is.

De codfficiént met betrekking tot de rentevoet geeft aan dat &&n procent
nominale rentestijging leidt tot een vergroting van het aanbod van onverpachte
grond van ongeveer 1.750Q hectare. De elasticiteit 1) - 1.758,14 x 7,22/19.326 =
0,66 - wiist dan ook op een heel wat grotere invlced dan de invlced die de redle
grondprijs op het aanbod vertoonde.

De afname van het aantal bedrijven als verklarende variabele vertoont cen
elagticiteir 1) - [,34 x 6.124/19.326 = 0,44 — die aangeeft dat 17 stijging van
de afname van het aantal bedrijven leidt tot een vergroting van het aanbod van
onverpachte grond van 0,447.

De uitgifte van bedrijven in de IJsselmeerpolders bleek geen significante
invloed op het aanbod van onverpachte grond te hebben. Ock de koopkrachtontwikke-
ling vertoonde weinig samenhang met de te verklaren variabele. 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 variabe-
len {o.a. minder intercorrelatie).

1) Elasticiteiten worden berekend in het gemiddelde.
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De reéle pachtprijs tenslotte vertconde niet de verwachte negatieve samen—
hang met de te verklaren variabele. Wanneer echter deze pachtprijs wordt gedeeld
door de prijs van onverpachte grond, dan blijkt dit quotiénmt (TCPLL/TOPLL) wel
de negatieve samenhang, alhoewel niet significant, met de te verklaren variabele
te vertonen (relatie la) 1) 2).

(la) ATOQBL = -0,0033 A(TCPLL/TOPLL) + 1598 ARENTE + 1,37 AAFN.BEDR. - 833
(“]90) (292) (457)
2

R = 0,68; F-waarde = 8,4; D.W. = 1,6.

Het effect van deze variabele op de te verklaren variabele is echter gering.

Beter wordt de relatie indien de prijs van onverpachte grond in het quo-
tiént vervangen wordt door de prijs van verpachte grond. We krijgen nu als ver-
klarende variabele het bruto-rendement van verpachte grond (TCPLL/TVPLL). In
relatie 1b is deze variabele opgenomen. De prijs van onverpachte grond werd,
i.v.m, een enorme intercorrelatie met het bruto-rendement, uit de relatie ver-
wijderd 1) 2).

(1b) ATOQBL = ~0,0048 A(ICPLL/TVPLL) + 1770 ARENTE + 1,41 AAFN.BEDR. - 881
(‘1)7) (2’6) (551)

rR? = 0,72;

De variabele TCPLL/TVPLL staat voor de verkopen van voorheen verpachte
grond. Uit deze relatie blijkt dat meer aanbod van voorheen verpachte grond op
de vrije grondmarkt verwacht mag worden, wanneer het bruto-rendement van ver—
pachte grond daalt en de rente stijgt. Het effect van het bruto-rendement op de
te verklaren variabele is gezien de elasticiteit niet verwaarloosbaar.

5.3 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) verklaard., De invloed van vraagfactoren zal
daarom worden getoetst aan de ontwikkeling van de reéle prijs van onverpachte
grond.

3.3.1 Veronderstellingen

Agrariers domineren aan de vraagzijde van alle drie de deelmarkten (zie:
figuur 4.1). Kopers van onverpachte grond zijn dus ook voor het merendeel agra-
rieérs. Hun aandeel van 62% is om eerder vermelde redenen 3) nog flink onderschat.

Naast agrariérs koopt de Stichting Beheer Landbouwgronden een aanzienlijk
deel van de aangeboden onverpachte grond, bijna een kwart. Tenmslotte 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-rendementen voor pachtcontracten van de laatste jaren is dat naar alle
waarschijnlijkheid niet meer het geval. Overigens zouden eventuele beleggers ge-
zien het prijsverschil tussen verpachte en onverpachte grond (zie tabel 6.2) eer-
der verpachte grond kopen.

Agrariers zullen onvetrpachte grond wensen aan te Kopen teneinde:
1. een agrarisch bedrijf te begiunen;
2.  het bestaande agrarisch bedrijf uit te breiden;
3. - de verkavelingssituatie te verbeteren.

We gaan op alle drie de punten nader in.

D Zie voor een beschrijving voor de gebruikte symbolen, bijlage 1.

2} t-waarden tussen haakjes.

3) Onder de categorie "niet-agrariérs" - kopersaandeel + 137 - vinden we
tevens rustende boeren, personen met een onvermeld beroep en personen met
een agrarisch nevenberoep.

37



5.3.1.1 Toetreding

Bij agrarigrs die een bedrijf willen beginnen kunnen we denken aan:

- aspirant-agrariérs, die niet in aanmerking komen een bestaand bedrijf wvan
{schoon)vader of moeder over te nemen (de niet-opvolgers). Deze groep zal
eerder geneigd zijn een hogere prijs voor de grond te betalen wanneer goede
vooruitzichten in de landbouw aanwezig zijn, goedkopere leningen in het ver-
schiet liggen en agrarisch onroerend goed inflatiebestendig 1ijkt;

- door de overheid onteigende agrariérs dan wel door anderen uitgekochte agra-
riérs. Deze kunnen met het verkregen kapitaal al dan niet in Nederland een
ander bedrijf, dan wel los land aankopen teneinde humn agrarische activitei-
ten voort te zetten.

Feuerstein {1974} deed in het begin der jaren zeventig een onderzoek naar
factoren die invloed zouden kunnen hebben op de grondprijs in Sleeswijk-Hol-
stein 1}. Hij vond bij schattingen over tijdreeksen dat de vraag naar landbouw-
gronden ten behceve van niet-agrarisch grondgebruik, gemeten aan het aantal
"niet-agrarische transacties' (iets wat het CBS niet beschikbaar heeft), de be-
langrijkste invloed op de grondprijs(stijging) had. Schattingen met behulp van
"eross—-sections" lieten in zijn analyse een samenhang zien tussen de agrarische
grondprijs en de niet-agrarische grondprijs.

Ook De Hoogh veronderstelde in een discussie nota (1977) een verband tussen
de grondonttrekking t.b.v. nlet-agrarische doeleinden en de prijsstijging van
agrarische grond: "De afkalving van het cultuurgrondareaal verscherpt de concur-—
rentie om de grond binnen de landbouw, voorzover de uitgekochte grondgebruikers
hun agrarisch beroep toch willen vosrtzetten en met dat doel hun omvangrijke
vermogen aanwenden voor grondverwerving elders. Ook de vraag naar grond voor
doeleinden als pony-farms, tweede woning e.d. werkt prijsopdrijvend met uitstra—
lingseffecten over het omringende agrarisch gebied".

Hij relativeert dit punt echter door tevens op te merken: "Naar mijn oor-—
deel is echter de concurrentie om de landbouwgrond (met de hoog opgelopen prij-
zen 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 primair die voor niet—agrarische doeleinden) die vermecedelijk de grootste
prijsopdrijvende kracht is geweest in de achterliggende jaren'.

Op grond van een en ander kan worden vercondersteld dat een hogere grond-
prijs tot stand komt naarmate:

- de aangebodan oppervlakte kleiner is;

- de hypotheskrente lager is;

- de geldontwaarding groter is;

- de vooruitzichten beter zijn; er hogere opbrengstprijzen (t.o.v. de produk-
tiekosten), een hogere rentabiliteit en hogere agrarische inkomens te be-
halen ziin;

- meetr cultuurgrond onteigend wordt dan wel aan particulieren verkocht wordt
{meer grond aan de landbouw wordt onttrokken).

5.3.1.2 Bedrijfsvergroting

In de analyseperiode hebben de veoor de grondmarkt relevante grondgebonden
bedrijfstypes in de landbouw (melkveehouderij, akkerbouw) het gemiddeld areaal
per bedriif vergroot. Tabel 5.4 geeit hierover enkele cijfers.

Deze uiltbreiding van het areaal per bedrijf is enerzijds het gevolg van ver-—
groting d.m.v. pacht, koop, enz.; anderzijds steeg de gemiddelde oppervlakte per
bedrijf doordat veel kieine bedrijven werden geliquideerd, dan wel buiten de
telgrens {1¢ sbe) vielen.

De uitbreiding van het areaal cultuurgrond per bedri]f ging samen met cen
verdubbeling van de produktie, Wanneer we het volume van de tetale landbouwpro-
duktie in 1963 op 100 stellen, dan zien we dat deze index in 1980 is opgelopen
tot 202.

1} Slechts in de deelstaat Sleeswijk-Holstein werden behoorlijke grondmarkt-
statistieken bijgehouden.
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Tabel 5.4 Gemiddelde oppérvlakte cultuurgrond per landbouwbedriif - in ha -~

Jaar Melkveebedrijven Akkerbouwbedrijven Alle bedrijven
1963 cen . 8,97
1965 ‘e P 9,85
1970 - - 11,61
1971 13,92 29,12 11,91
1975 15,35 30,04 12,80
1980 17,74 30,63 13,93

Bron: Landbouwtellingen 1963-1980, CBS, Den Haag.

De toename van de gemiddelde bedrijfsgrootte ging verder gepaard met een
wijziging van de factorinzet. De inzet van grond (tabel 5.4) en kapitaal werd
uitgebreid. De Hoogh (1977) zegt hierover: "Vele landbouwers kunnen door opper-
vlaktevergroting de rentabiliteit van hun onderneming aanmerkelijk verbeteren,
gegeven de (over-)capaciteit van aanwezlge machines en installaties, veestalling
e.d. De prijs die zij voor een extra eenheid grond bereid zijn te betalen is
daarom (veel) hoger dan de gemiddelde opbrengst van de grond in hun bedrijf.
Door voortgaande modernisering van de bedrijfsuitrusting (gestimuleerd door de
technische ontwikkeling en stijgende arbeidskosten en versterkt door rente—subsi-
dies) is deze vraag in recente jaren regelmatig toegenomen!'.

Tabel 5.5 laat zien dat de uitbreiding van de produktiefactor kapitaal, ge-
meten aan de "investeringen in activa deoor landbouwbedrijven in gld/100 hec-—
taren", aanzienlijk was gedurende de analyseperiode.

Tabel 5.5 Investeringen in activa x} door landbouwbedrijven in gld/100 hectare

Periode 1963/64 1965/66  1970/71 1975/76  1979/80
Bedrag in gld/100 ha 13.250 16.550 20.000 37.850 57.]850)
Prijsindex werktuigen en

machines ==x) 77 81 105 153 194
o) Geschat op basis van gegevens van het LEI-boekhoudnet.

®) Alleen de "dode inventaris", welke rechtstreeks buiten de agrarische

sector in aangekocht in het jaar van onderzoek.
) 1970=100.
Bron: CBS-maandstatistiek van de landbouw.

De inzet van arbeid nam af in de analyseperiode. Tabel 5.6 laat over de
ontwikkeling van deze produktiefactor enkele cijfers zien.

Tabel 5.6 Ontwikkeling aantallen vaste x) arbeidskrachten op hoofdberoepsbedrij-
ven in de landbouw (excl. tuinbouw)

Aantal Gemiddelde verandering in Z per jaar

1980
1960-65 1965~70 1970-75 1975-80
Arbeidskrachten {(mannelijk) 121.385 -4,9 -4,5 -3,9 -2,6
w.v. bedrijfshoofden 98,200 -2,7 -3,0 -2,6 -2,1
neewerkende zoons 12,135 -6,7 -8,0 -8,7 -4,3
overige werkkrachten 11.250 -8,5 -7,4 -6,9 -4,8
Arbeidskrachten (vrouwelijk) 49.430 . . +0,5 -3,2
x) Regelmatig meer dan 15 uur per week op het bedrijf werkzaam.

Bron: Landbouw Economisch Bericht 1981.
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Figuur 5.2 Marginale en gemiddelde kostencurves van een bedrijf
bij technische vooruitgang (naar Herde and Cochrane).
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Bij een niet-neutrale maar bijvoorbeeld arbeidsbesparende technische ont-—
wikkeling ligt de situatie iets anders, In dat geval daalt het marginale produkt
van arbeid ten opzichte van dat van kapitaal en grond. Teneinde op korte termijn
evenwicht te bereiken zal de ondernemer meer kapitaal en minder arbeid gaan ge-
bruiken, totdat de marginale produkten van arbeid en kapitaal weer gelijk zijn.
Ook nu kan een lange termijn optimum bereikt worden door het areaal uit te brei-
den. Het verdere verioop is gelijk aan de situatie onder neutrale technische
vooruitgang. Het resultaat is een grotere produktie, een hogere grondprijs,
minder arbeid en meer kapitaal.

Eén van de veronderstellingen, die aan het begin gemaakt werd is dat de
prijs van het eindprodukt gelijk zou blijven. Echter slechts wanneer de vraag
naar dat eindprodukt oneindig elastisch 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, 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. Conclude-
rend kumnen we stellen, dat de vraag naar grond, en dus ook de prijs van grond
minder zal toenemen na een technologische vernieuwing naarmate de prijselastici-
teit van de vraag naar landbouwprodukten minder groot is.

Uit de zojuist aangehaalde analyse van Herdt and Cochrane (1966) destille-
ren we als te toetsen hypothese dat de vraag naar grond en, bij gelijkblijvend
aanbod, dus tevens de prijs van grond stijgt naarmate:

- de (arbeidsbesparende) technische vooruitgang groter is;
- reéle landbouwprijzen op een hoger niveau gegarandeerd worden.

Deze hypothesen werden aan het begin van de jaren zestig in de Verenigde
Staten gezien als de belangrijkste verklaringsgrond voor het uiteenlopen van de
inkomens- en grondprijsontwikkeling. Wat was namelijk het geval?

Van 1920 tot 1953 bleek de grondprijsontwikkeling de inkomensontwikkeling
goed te volgen (Renshaw, 1957). Daarna echter daalde het agrarisch inkomen,
terwijl de grondprijs bleef stijgen. De oudere opvattingen (... but a rent is
paid because corn is high) bleken niet meer in overeenstemming met de waarge~
nomen ontwikkelingen.
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Een reeks onderzoekingen - vooral van USDA zijde - was heo gevolg. Scofield
1957) legde in 1957 de basis voor de dcor Herdt en Cochrane (195%5° beschreven
tn_nr' %13 wvoerde als serste de technische ontwikkeling als verklaring voor
de uoenemende vraag naar grond ten behoeve van hedrijifsvergroting op. Ook sprak
hii al van "gapitalization of farm program benefits into land prices"
Later concludeerde Walter E. Chryst (1965) - een jaar woordat Herdt en
Cochrane hun artikel uitbrachten - dat:
a. tactaclozy; alone usually can be expected to decrease returns o land and
Lard values unless differential adaption rates snd/or immcbility of labour
cavses a major change in relative distribution towards land;

R price and income supports alone tend to increase land rents and land values;
<. the Intreduction of technological advance and price— and lncomesupport pro—

ins has a strong positive effect upeon land dncome and values. Theraefore

it is concelvable that the circumstances existing the past several years

in faoerican agriculture favor an*eaS]ug land values COH”HVLEHELy with a
nengoopn or even declining gross inceome to agriculture'.

aren mazkten vergelijkbare verondevstellingen., usar testten dese somg

: "bedrijfsgrooitte. Over de periode 1950-
b.v. een analyse uitgevoerd door Tweeten sn Martin (1966) waarbi] duide-—
;iE van de vraag naar grond toegeschreven kon worden aan de combi-
‘roting en prijsondersceuning'’, 20% aan de vraag deor alec-

koadl.) en 13 tot 177 aan verwachiingen ontvent toekomstipe

lsatste verwachtingen zegt Do Hoogh (1977): "De evvaring dat

lffl de spelle geldontwaarding tor dusver (mesr dun) gecompen-—

balegging In grond teLllg aan, niet in hob minst ook blj

let hoog opgelopen prijeniveau moet meds aii deze beleg-

fen verklaard; esn zichzelf versterkend proces ondat het de
inflatie~h theﬂdighﬁid bevestig'.

van de verkavelingssitvatie: overheidsbeleld

i ode aanbodziide werd reeds gesuggareard dat afstcotf en verwe'rving van
el g.bowr ={ verbeteren van de va »(aVLlL-rrtss;LtuatLG vooral buiten

o ge regesd werd.,
women sinds 1970 buiten ruilverkavelingsgebieden genruik maken
aling. Anderzijds wordt de verkavelipgssituatie binmen ruil-
gerepeld via een ruilverkaveiingsolan voor het gehele
ted. Ten belangriike functie daarbi) worvdt uitrgecefend
Landbouwgrondsan,

. ruilverkaveling staat te gahsuren koot ; 8 ovan te
P owveel grond op {&8a van haar drie :aken L8 dmmers peb kopan en ver-—
ovAan ldnﬂhontrnn’ 0 in het kader van rullverkaveliungachiacis t
af 4.2y, Doder andeve dus tob.v. ruilverikavelingsobiecten cree =
diec aind 1980 gegroeid was kot 54.504 ha, warvan 50,696 ha

lomt ward peheerd,
n indruk van verwerving
mutaties in de Twovi T
Gat zien dat de ZAL ter uitvefening van naar Jdeis
53 SRR A “efm' £ Van 101_}@(3011 W'l(‘ﬁ‘l:l{‘,ll 1]1 h&’.x; !«:ad(‘i‘ ARFED s B )
rikvenvraad dn du analysenariods heelt doar
11 koont daartee ruim 103,000 hect
n, reverde cvngeveer 40,000 aoo
Deze laatscge 40.000 hectare behoeft niet in
"~F9rmTup gekregen te hehbae

§
I

are

et
1a

in fipuur 4.1 reads

S8L - in de peviede 1977/80 ~ bijna 25%
}ﬂ»?}_jks verhandelde oppervlukru onverpachte ¢ ultuurgrurm aapkocht

aar Twerkvoorraad' op peil te houden. De percentages 1
averzicht tonen aan dat het over de gehele analvsepericde
o cen marktaandeel wan + 237, We funnen dan cok verwachten
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grondkoper de prijs van onverpachte grond in de analyseperiode heeft belnvloed;
een gemiddeld marktaandeel van 237 en een werkvecorraad van ruim 50.000 hectare
z1jn immers niet te verwaarlozen.

We veronderstellan dan ook dat de prijs van onverpachte grond stijgt wan-
neer het saldo van aankopen minus verkopen door de SBL toeneemt.

Confrontatie der veronderstellingen

Wanneer de technische ontwikkeling gemeten wordt aan de hand van investe-
ringen in activa (excl. vee) door landbouwbedrijven zal, daar over 't algemeen
rente en investeringen samenhangen, enige samenhang met de hypctheekrente onver-—
mijdelijk zijn. In de uiteindelijk te schatten relatie zal waarschiinlijk
slechts E&n van beide gehandhaafd kunnen werden.

Tevens zal er hoogstwaarschijnlijk een samenhang gevonden worden tussen
rentabiliteit (inkcomen) en regle landbouwprijzen. Wanneer dit het geval blijkt
zal slechts €&n van beide deel kummen uitmaken van de te schatten relatie.

Over blijven de volgende factoren waarvan we vercnderstellen dat ze de
prijs van onverpachte grond beinvloeden:

- de verhandelde oppervlakte onverpachte grond: (negatief};

- onttrekking van cultuurgrond aan de landbouw: {(positief};

- de geldontwaarding: {positief};

- de reéle landbouwprijzen, dan wel het inkomen of de rentabiliteit:
(positief);

de investeringen in activa, dan wel de hypotheekrente: {positief}, resp.
(niegatief);

- het saldo van aan- en verkopen door de S$BL: {pesitief).

5.3.2 Schattingsresultaten

De in de vorige paragraaf opgestelde hypothesen worden in deze paragraaf
op dezelfde wijze getcetst als in paragraaf 5.2.2.

Voor de gehele analyseperiode (1963/64=-1979/80) waren gegevens beschik-
baar. Er waren echter enkele aanpassingen nodig teneinde vergeliijkbare reeksen
te creeren {zie bijlage 1). Tussen de te verklaren variabele (reele prijs van
onverpachte grond) en de verklarende variabelen wordt ook hier een lineair ver-
band vercndersteld.

Schattingsresultaat (in eerste verschillen)

In de uiteindelijke vergelijking waren de volgende variabelen te hand-
haven 1) 2):

(2) ATOPLL = 0,30 AAFN.CULT.GR. + 318,5 APRIJSIKDEX + 1,44 ASBLSALDO +

{(2,12) (2,42) (3,22)
0,29 AINV.LBB - 2001,6 AHYPRENTE - 723,57
(1,61) (-2,00)
R% = 0,76; F-waarde = 6,34; D.W. = 1,98.

De aanpassing wordtr grafisch weergegeven in figuur 5.3.

Bespreking der uitkomsten

Intercorreiatie is er tussen de hypotheekrente en de investeringen (-0,43).
Dit was te verwachten. De overige intercorrelatie is gemiddeld 0,17, waarvan het
meeste vercorzaakt wordt decor de variabele "SBLSALDO'". Wanneer we €&n van beide
{HYPRENTE, INV,LEB) weglaten is de invlced (regressieccefficient) van de overge-—
blevene groter:

1) Zie voor een beschrijving voor de gebruikte symbolen bijlage 1.
2) t-waarden tussen haakjes.
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Figuur 5.3 Prijs van onverpachte grond in eerste verschillen 4 TOPLL
{in refle guldens gemeten)
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- Zonder de hypotheekrente (HYPRENTE) wordt de regressievergeliiking:

(2a)  ATOPLL = 0,31 AAFN.CULT.GR. + 336,93 APRLJSINDEX + 1,55 ASBLSALDO
(2,01) (2,28) (3,26)
+ 0,44 AINV.LBB - 1544,23

(2,38)
De azanpassing (Rz) is nu gedaald tot 0,67.

- Zonder de investeringsvariabele (INV.LBB) vianden we 1) 2}:

(2b)  ATOPLL = 0,26 AAFN.CULT.GR. + 376,27 APRIJSINDEX + 1,55 ASBLSALDO
(1,78) (2,78) (3,26)
- 2763,26 AHYPRENTE - 763,65
(=2,74)

De aanpassing (R2) is mm gedaald tot 0,70,

tiid

Uit de gevonden regressievergelijking (2) blijkt dat de afname van de opper-—

vlakte cultuurgrond in Nederland, welke in de analyseperiode gemiddeld

12,825 ha per jaar bedroeg de reéle prijs van onverpachte grond op beschei~
den wijze belnvloedt. Immers een "toename"” van de afname van ! ha doet de
reéle grondprijs met 0,295 gulden stijgen. Er is dus een extra afpame van
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de oppervlakte cultuurgrond van 3,320 ha nodig om de resle prijs van onver—
pachte grond met ongeveer 1.000 gulden te doen stijgen. De elasticiteit
(0,30 x 12.825/17.853 = 0,217%) duidt vanzelfsprekend op eenzelfde beschei-
den invloed: een 1% grotere afname van de totale oppervlakte cultuurgrond
doet de prijs slechts met 0,21% toenemen.

Het saldo van aankcop en afstoot van de SBL, welke in de analysepericde
gemiddeld ruim 2.400 ha per jaar bedroeg, en uitmondde in cen werkvoorraad
van + 50.000 hectare in 1981, blijkt een vergelijkbaar effect {(als de af-
name voor de oppervlakte cultuurgrond) op de reéle grondprijs te hebben ge-—
had, althans de elasticiteit van 1,44 x 2.423/17.853 = 0,20% duidt daarop.
Investeringen in werktuigen en machines, installaties enz., stegen in de
analyseperiode van zo'n 13.000 tot 57.000 gulden per 100 hectare. Het
priisindexcijfer van landbouwwerktuigen en machines {met bhasisjaar 1970=100}
nam toe van + 76 in 1963 tot 200 in 1980. De recle stijging van de investe-
ringen in dode activa was dus aanmerkelijk minder dan de nominale; er resul-~
teerde nochthans een flinke reéle stijging. De uit de vergelijking bersken-—
de elascticiteic: (0,29 x 23.248/17.853 = 0,38) duidt erop dat eea procen-—
tuele teename van de reéle investeringen in deode activa van +1 leidt tot
een procentuele toename van de prijs van onverpachte gprond van +0,38. Eén
en ander wijst op een duidelijke invloed van de investeringen op de grond-
prijs.

De hypotheekrente nam in de analyseperiode toe wan 5 tot 10 procent; ech-
ter niet zonder zchommelingen. Hierdoor kon het gebeuveu dat niettemin een
significante negatieve invloed op de redle priis van . ervarhia grond werd
gevonden. Te coafficiént van -200,6 geeft danm ock aan dab een tosname van
de hypotheekrente van | procent (b.v, van 9 naar 10%Z) rvesulteert in een
daling in de veéle prijs van onverpachte svond wvan 2.000 gulden. De uit de
vergeliiking berekende elasticiteit van (-2001.6 x 7.564/i7.853 = ~0,848)
geeft aan dat een procentuele stijging in de hypotheekrente van | (niet te
verwarren mct een toename van de hypotheekrente met | procent), de reéle
prijs van onverpachte grond mebt (,85% laat daleun.

In de analyseperiode steeg het prijsindexcijfer van de gezinsconsumptie

van 47 in 1963 cvot 134 in 1980 (basisjaar 1975=i00}. Do priis van onver-
pachte grond {los land) steeg sterker; van 3> tot 210 in dezelfde periode.
Hoeve (1974) liet echter over een lange periode zien dat de stijging van de
grondprijs en de stijging van de koopkracht van de gulden elkaar in even-
wicht hielden. In de jaren 70 steeg de grondpriiz aammerkeliiik sneller dan
het prijsindexcijfer van de gezinsconsumptie. Daar deze periode midden in
de periode ligt waarcver geschat werd, zal het effect van de geldontwaar-
ding <dus in enige mate worden overschat. De coafficiént (3!8,35) geeft aan
dat &dn punt geldontwaarding t.o.v. 1970 (het bazisirar van de veeks) de
reéla grondpriis met 7 318,50 laat stijgen. Dit Is wat azn de hoge kant.
Over een lanpgere periode geschat zou deze coefficiént naar alle waarschijn-
lijkheid lager zijn geweest.

Wanneer echter deze variabele wordt weggelaten, zoals in relatle Zc is ge-
beurd. dan daalt de algehele aanpassing tot 0,62 (%) cn sotstaat ev een
“linke pozitieve constante term, waarin keunelijk de pesitisve invloed van
de niet opgenomen inflatie-variabele zil verborgen 1) 1),

(22) APOPLL = (0,32 AAFNLCULT.GR. + 1,2 ASBLSALDO + 0,41 ATNV.LLB
1L4) (2,3 (4,0}

- 2172 AHYP.RENTE + 1663
(-1,3)

2 ,
R™= 0,62.

1) Zie voor een heschrijving van de gebruikte svmbolec bijlage .
2} t-vaarden sussen haakjes.
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Veronderstelde invloeden m.b.t. de prijs van grond welke empirisch voorals-

nog niet aantoonbaar bleken zijn de volgende:

1.

In eerste verschillen geschat bleek het totale aanbod van onverpachte grond
alles behalve een negatieve significante invloed te hebben op de reele ge—
niddelde prijs van onverpachte grond. Deze uitkomst werd niet verwacht,
maar is denkbaar gezien het niet "purely competitive' karakter van de grond-
markt (zie par. 5.1). Vooral het feit dat vraag en aanbod lokaal bepaald
worden, kan deze uitkomst, welke op een hoog aggrepatie-niveau {landelijk)
werd gevonden, hebben doen cntstaan;

De in eerste verschillen geschatte invloeden van inkomensvariabelen en op-
brengstprijzen op de reéle gemiddelde prijs van onverpachte grond bleken

in de uviteindelijke vergelijking niet te passen. Deze "inkomens-paradox"
treffen we uitgebreid in de literatuur van (vgl. par. 5.3.1). Herdt en
Cochrane (1966) schrijven hierover: "..... the expectations of higher in-
comes as a result of individual farm technological advance is bid inte land
values, and the final result for farm-operators is stagnant income!'. Dus
hoge inkomens—verwachtingen gebaseerd op de beschikbaarheid van kostenver-
lagende tcepassingen van de technische ontwikkeling, welke bij een optimale
benutting een grotere inzet van de produktiefactor grond met zich meebrengt,

resulteren in hogere grondprijzen en mede daardoor in lagere gerealiseerde
inkomen.
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6. DEELMARKT "VERPACHTE GROND'': VERONDERSTELLINGEN EN SCHATTINGSEESULTATEN

0.1 Inleiding

Conform de aanpak van onverpachte grond in hoofdstuk 5 wordt de deelmarkt
"verpachte grond" beschreven deecr middel van een relatie, waarin de door ver—
pachters ter verkoop aangeboden oppervlakte verpachte groad wordt verklaard; en
een relatie, waarin de koopprijis per hectare van wverpachte grond wordt bhepaald.

6.2 De verhandelde oppervlakte verpachte grond

6.2.1 Veronderstellingen

De conclusie, die in paragraal 4.3 werd
grond voornamelijk door niet-agrariérs en in
agrariérs worde verkocht. Voor het wrootste de :
die azn de zittende pachter verkcpen. Een kleiner deel wordt verhandeld tussen
verpachtars onderiing.

tuldde dat woipaches

arkie mate door agrariars

6.2.1.1 Verkopen aan de zitiende pachter
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Daar de oppervlakte cultuurgrond in Nederland gedure
voor 50 tot 40% werd pgepacht, wordt evr bii de pemidd
tevens grond aaugebodsn welke daarveor werd verpacht.

eindiging staat te gebeuren kan het gepachte

1. vird jkomen: de pachter verleent, al dan

indiging

Waarna de verpachter de mogelijkneid heeit:

- de grond in onverpachte stast te verkopen,

- de grond in sizen verbrulk te nemen {(oongove
tevensg agrarieér, zie tabel 4.4);

- de zrond opnieuw te verpachten.

INZ van de verpachters is

1) Indien de pachter wet schriftelijke toe .
investeringen in het pachtobject heeft gedaas, on die
dan heeft hij bij beeindiging van de pacht ; Y
deze investeringen ol verbstavingen binnen
plaatsgevonden.

o
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De laatste mogelijkheid is echter niet de waarschijnlijkste vanwege het
lage bruto-rendement van pachtcontracten in de analyseperiode (1963/64 ge-
middeld 2,5%; 1967/68 gemiddeld 2,55%; 1971/72 gemiddeld 2,85%; 1975/76 ge-
middeld 2,i% en 1979/80 gemiddeld 1,67%). Ook de afname van het totale ver-

pachte areaal - zie tabel 2.1 - duidt erop dat opnieuw verpachten nauwe-
lijks overwogen wordt;
2. in verpachte staat aan de zittende pachter worden verkocht. De zittende

pachter kan er prijs op stellen de door hem gepachte en onderhouden objec-
ten, waarin hij al dan niet zelf gedurende de pachttermijn heeft geinves-

teerd, aan te kopen teneinde vroeger of later het z.g. "pachtersvoordeel"

{prijsverschil tussen verpacht en onverpacht land) te kunnen behalen.

De verpachter zal, daar hij gebonden is aan o.m. het continuatierecht en
de in de plaatsstelling (de pacht kan gewoon doorgaan tot het overlijden, waar-
na de erfgenamen een grote kans maken de pacht over te nemen), het voorkeurs-
recht en het amelioratierecht, zich moeten bezinmen op de vraag: direct aan de
zittende pachter of diens in de plaatsgestelde verkopen, dan wel een optie te
nemen op de kans dat het verpachte object later werkelijk "wriji" komt.

Verondersteld wordt dat de verpachter zich naast de ingeschatte kans zal
laten leiden door dezelfde overwegingen als genocemd bij verkoop aan de zittende
pachter tijdens diens bedrijfsuitoefening.

6.2.1,2 Verkopen tussen verpachters

Naast de verkopen aan de zittende pachters vinden verkopen aan andere ver-
pachters plaats. Volgens tabel 4.1 gaatr het dan aan koperszijde in de meeste ge-
vallen om agrariérs. Deze betalen gemiddeld een prijs per hectare voor de grond
die hoger is dan de gemiddelde prijs van verpachte grond, maar lager ligt dan de
gemiddelde prijs van onverpachte grond.

Aangenomen kan worden dat deze agrarische kopers de objecten verwerven met
het doel de grond in eigen gebruik te gaan nemen om b.v. enige bedrijfsuitbrei-
ding te realiseren !). Zij zullen dan ook bij voorkeur die objecten aankopen,
waarvan verwacht mag worden dat ze op korte termijm vrij van pacht zullen zijn.
Dit is b.v. het geval wanneer de zittende pachter abdicatie overweegt en er niet
direct een opvolger beschikbaar is.

De oorspronkelijke verpachter zal zich in dergelijke gevallen 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 over-
wegingen als wanneer hij zijn grond aan de zittende pachter verkoopt,

Te toetsen hypothesen

Resumerend komen we tot de te toetsen veronderstellingen dat het aanbod
van verpachte grond zal toenemen, naarmate:
- meer bedrijfshoofden - zonder opvolger — abdiceren, te meten aan de afname
van het aantal bedrijven (zie tabel 6.1);

Tabel 6.1 Daling aantal bedrijven =) en verkopen van verpachte grond (jaarge-
middelden per periode} =)

Periode Daling aantal bedrijven Verkopen van verpachte grond
1963/65 ' 12.761 bedrijven 19,341 ha
1965/70 7.863 " 19.153 ha
1970/75 4.404 " 16,211 ha
1975/80 3.502 " 11.294 ha

#)  Bron: Landbouwtellingen, CBS,
xx) Bron: Statistiek van de pacht— en koopprijzen van landbouwgronden, CBS.

1} Zie noot | op pagina 52.
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- 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.

6.2.2 Schattingsresultaten

Toetsing van de in de vorige paragraaf opgestelde hypothesen geschiedt weer
conform de in paragraaf 5.2.2 gebruikte methode. Data zijn voor de gehele ana-
lyseperiode beschikbaar. De waarnemingen 1 (1963/64) en 5 (1967/68) zijn in ver-—
band met o.a. meetfouten in de afhankelijke variabele geschrapt. Over bleven !4
waarnemingen.

Er wordt een lineair verband verondersteld tussen enerzijds de verhandelde
oppervlakte verpachte grond (de te verklaren variabele) en anderzijds de eerder
beschreven verklarende variabelen,

Schattingsresultaat (in eerste verschillen)
De volgende variabelen werden in de uiteindelijke vergelijking gehand-
haafd 1) 2):
(3) ATVQBL = 0,21 ATVPLL + 165,65 ARRENTE + 1,08 AAFN.BEDR. - 710,85
(2,32) (1,22) (5,72)
R* = 0,82; F-waarde = 15,165 D.W. = 1,67,

Figuur 6.1 geeft de aanpassing grafisch weer.

Figuur 6.1 Aanbod van verpachte grond in eerste verschillen &4 TVQBL
(in hectares gemeten)

1,000
[_ waargenomen
g0 b o — geschat
g
-1.000
-2.000 I~
-3.000
-4,000 (-
L 1 . . | . ] |
63/64 63/66 70071 75/76 79/80 tijd

1) Zie voor een beschrijving van de gebruikte symbolen bijlage 1.
2) t-waarden tussen haakjes.
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Bespreking der uitkomsten

De tekens voor de regressiecoéfficiénten zijn in orde: intercorrelatie
vinden we tussen ATVPLL en ARRENIE (0,486). Wanneer we &&n van beide weglaten
krijgen we 1) 2):

(3a)  ATVQBL = 0,27 ATVPLL + 1,13 AAFN.BEDR. - 679,23
(3,40) (6,09)

. 2
met een aanpassing van R'= 0,79 en

(3b) ATVQBL = 331,13 ARRENTE + 0,95 AAFN.BEDR. - 690,57
(2,41) (4,46)

met een aanpassing van R2= 0,72.

De overige combinaties van verklarende variabelen resulteerden in een lage-
re aanpassing, in minder significante bijdragen, of gingen gepaard met een hoog
niveau aan intercorrelatie.

We zien in de regressievergelijking (3) dat de reéle gemiddelde prijs van
verpachte grond welke in de analyseperiode gemiddelde ruim 13.000 gulden be-
droeg volgens de schattingen een bescheiden invloed op het aanbod van verpachte
grond heeft. De reéle prijs van verpachte grond moet met bijna 5 gulden toenemen
voordat er een stijging van het aanbod van verpachte grond van ! hectare resul-
teert. Ook de elasticiteit (0,21 x 13.104/11.830 = 0,235) wijst op een bijna
prijsinelastisch aanbod.

De reéle rente, gemeten als het verschil tussen rente- en inflatiepercen-
tage bedroeg in de analyseperiode gemiddeld +0,92%. Dit duidt erop dat rente
en inflatie elkaar gemiddeld over de periode aardig in evenwicht gehouden hebben.
De invloed van de reéle rente op het aanbod van verpachte grond is echter vol-
gens onze schattingsresultaten zeer bescheiden. Er is een toename van de infla-
tie 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 totaal aantal bedrijven heeft als proxy voor de abdicatie
van bedrijfshoofden — zonder opvolger - de belangrijkste invlced op het aanbod
van verpachte grond. Het aanbod neemt met ruim ! hectare toe, wanneer er &én
bedrijfshoofd - zonder opvolger - meer abdiceert. De elasticiteit
(1,08 x 5.586/11.830 = 0,5075) geeft aan dat 1% stijging van de afname van het
aantal bedrijven leidt tot een toename van het aanbod van ruim een half procent.

6.3 De prijs van verpachte grond

6.3.1 Veronderstellingen

Agrariérs kopen ongeveer 86% van de totale aankopen van verpachte grond,
2ij doen dit in de meeste gevallen - als zittende pachter (70Z) — niet vanwege
een te beperkte oppervlakte cultuurgrond; zij schieten er wat betreft hun be-
drijfsvoering immers niets mee op, men moet 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 dezelfde motieven heb-
ben als beleggers, met dien verstande, dat zodra zij de grond gekocht hebben
deze "vrij" d.w.z. onverpacht verkoopbaar is, dus alhoewel fiscaal belast toch
een voordelige zaak (pachtersvoordeel).

Anderzijds is het voor veel agrarisrs tevens een "must' de grond te kopen
wanneer de verpachter de grond te koop aanbiedt. Wanneer de zittende pachter
niet koopt ontstaat er 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 grond in de toekomst zelf in gebruik te gaan nemen.

1) Zie voor een beschrijving van de gebruikte symbolen bijlage 1.
2) t-waarden tussen haakjes.
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De pachtwet biedt mogelijkheden 1) grond op deze wijze pachtvri] te maken.
Eé&n en ander kan er toe leiden dat de zittende pachter zich bij aankoop 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 tcekomstige stroom
inkomsten moet ean investering ir onroerend goed kunnen dragenm;

- 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 geed lucratiever is;

- emctionele en traditionele hindingen;

- reeds gedane pachtersinvesteringen.

Omdat het in hoofdzaak de zittende pachters zijn die kopen wordt veronder-
steld dat de zojuist gencemde variabelen tevens de totale vraag naar verpachte
grond verklaren. Vanwege het ontbreken van (deugdelijke) kwantitatieve gegevens
moeten daarbij de emotionele en traditionele bindingen en de pachtersinvesterin-
gen buiten beschouwing blijven. Ten aanzien van de relaties tussen de prijs van
verpachte grond en die van onverpachte grond en de pachtprijs geeft tabel 6.2
enige informatie,

Tabel 6.2 Prijsontwikkeling van verpacht~ en onverpacht los land, alsmede de
ontwikkeling van de pachtprijs van los land in de periode 1963/80,
in nominale guldens

1963/64 19677638 1571/72 1975/76 1979/80
Prijs verpacht 5.570 6.676 6.924 12.641 24,078
Prijs onverpacht £.491 7.416 8.584 18.523 38.668
Pachtprijs 140 170 197 263 379

In de te toetsen prijsrelatie vinden we de omvang van het totale aanbod
niet terug. De totale omvang van het aanbod is immers niet relevant voor de in-
dividuele zittende pachter die voor de keuze staat al dan niet van z’'n voorkeurs-—
recht gebruik te maken, teneinde de deoor hem gepachte onroerende goederen aan
te kopen.

6.3.2 Schattingsresultaten

De opgestelde hypothesen zijn op dezelfde wijze getoetst als in paragraaf
5.2.2. De data waren voor de gehele schattingspericde (1963/64 - 1979/80) be-
schikhsar; d.w.z. 16 waarnemingen. Er is ook hier eemn lineair verband verconder-
steld tussen de te verklaren variabele (de reéle prijs van verpachte grond) en
de veronderstelde verklarende variabelen.

Schattingsresultaat in eerste verschillen 2) 3):

ATVPLL = 3,57 TOPLL + 46,86 ATCPLL - 148,75
,  (12,4) (3,8)
R (,93; F-waarde = 91,31; D.W. = 2,38,
Tn figuur 6.7 wordt de aanpassing grafisch weergegeven.

1) Zie artikel 41 van de Pachtwet: (1) de Pachtkamer wijst een verzoek tot ver-—
lenging van de pachter af, indien de verpachter of echtgenc{c)t(e) een
bloed- of aanverwant in rechte lijn of een pleegkind van de verpachter het
verpachte persoonlijk voor een tot de landbouw betrekkelijk doel in gebruik
wil nemen. (2) Nochtans beslist de Pachtkamer naar billijkheid, indien (a)
de verpachter een rechtsperscon is {b) door het verlies van het gepachte
de grondslap van het maatschappelijk bestaan van de pachter ernstig zou
worden aangetast en ...,

2) Zie voor een beschrijving van de gebruikte gymbolen bijlage 1.

)] t-waarden tussen haakjes.
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Figuur 6.2 Prijs van verpachte grond in eerste verschillen A TVPLL
{in reéle guldens gemeten)
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Bespreking der uitkomsten

De coéfficiént van 0,57 geeft aan dat bij een reéle prijsstijging van on-
verpachte grond met 1 gulden de reéle prijs van verpachte grond met 57 cent
stijgt. Een niet te verwaarlozen invloed gezien ook de elasticiteit wvan 0,78.

Waneer de reéle pachtprijs met | gulden toeneemt stijgt volgens de gevonden
Telatie de reéle prijs van verpachte grond met bijna 47 gulden. De berekende
elasticiteit van 1 geeft aan dat hier sprake is van tamelijk grote invloed.
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7. DEETLMARKT "PACHTOVEREENKOMSTEN": VERONDERSTELLINGEN EN SCHATTINGORHSULTAT

7.1 Inleiding

Het lijkt weinig zinvol het totaal der afgesloten pachtcontracten als "aan—
bod" te zien. Wijzigingscontracten — alleen de pachtsom wordt in het contraci
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.

7.2 De cppervlakte "nieuw" afgesloten pachtovereenkemstan

7.2.1 Veronderstellingen

In paragraaf 4.3.3 viel te constateren dat het aanbod van "pacnbcoutisstan”
in de analyseperiode kwam van een viertal greoeperingen, te wetan;
- Overheild/SBL; gemiddeld 297 over de gehele periode;
- Niet-particulieren; gemiddeld 197 cover de gehele periode:
- Hiet-aprarizrs; gemiddeld 44% over de gehele periode;
- Agravigrs; gemiddeld 87 over de gehele periode,

De aandelen veranderden in de tijd; de overheid/SBL nam een steeds grots)
voor haar rekening, agraridrs en vooral niet-agrarifys een steeds kleiner
De hier gancemde aandelen en de geschetste ontwikkeling daarin gelden <oo.
afgesloten pachtcontracten; dusg voor de som van '"wijzigingscontraoien™ oo
"nieuwe contracten”

In paragraaf 2.3.4 werd tevens duideliik dat bij een gelijlh
aantal afgesioten pachtoversenkomsten het percentage '"nievwe cor
daalde. terwliil het percentage wijzigingscontracten analoog socarn.

Tensionte bleek dat de gemiddelde looptijd der "nieuw af
ten" enigszins was teruggelopen; dus mear overeenkomsten Iln e
bij een geiiikblijvend verpacht areaal,

Van de eerder pgencemde groeperingen van verpachters zoals: niet-partiz
lieren, niet~agrarifrs en agrariers mag verwacht worden dat zii verpachien vas-
uit beleggingsmotieven. De overheid/SBL echter heeft naar alle waarschii-iiin
heid andere doelstellingen van waaruit zij grond aan agrarviars vernaviu (o
paragraal 4.2).

Wanpeer dus een relatie opgesteld moer worden waavbi) hou aanbod var

ieuwe" pachtcontracten wordt bepaald dient het overheidsaandeel evogesn oo -
handeid te worden. Het overheidsaandeel - nieuwe pachiceontracoew - 1z woons
niet bekend 1).

Dit aandeel kan berekend worden door b.v. te veronderstellen dat et neo-
centage wiizigings- resp. 'mieuwe’ contracten waarbii de overhsid als verpon
optreedt, selijk is aan het percentage wijzigings~ resp. "nicuwe'” coniracten
wanneer anderen dan de overheid verpachten.

[
&
an

"Nieuwe pachtoontracten' nu kunnen bestaan uit:
a. I, nisuwe overeenkomsten nadat oude overeenkemsten afliepen (automse o .
verlenzing);
2. nieuwe overcenkomsten zonder dat oude overeenkomsten aflicosn (wa oo
1i3k nieuwe contracten).

13 In de statistiek van de Pacht- en koopprijzen van landhouwgronden kunnen
we waarnemen:
a. het totaal aantal afgesloten contractan;
b. het totaal aantal wijziglngscontracten, en dus tevens hot tocsal san-—
tal "nieuwe" contracten;
c. het totaal esantal contracten {(wijzigings— en nieuwe contvacten’ iar-

bij de overheid de verpachter is.


http://ve.rpacnr.er

Daarnaast kunnen:
b. 1. pachtcontracten aflopen, zonder dat nieuwe overeenkomsten worden afge-
sloten; b.v. via:
~ verkoop door de verpachter aan derden van het zojuist vrijgekomen
object;
~ het door de verpachter zelf in gebruik nemen van het onderhavige
object.

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

- de zittende pachter in de gelegenheid wordt gesteld de gepachte objec—
ten aan te kopen (gebruikmakend van het voorkeursrecht);

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

Naar aanleiding van deze mogelijkheden en wetende hoe de aandelen der ver-
pachtergroeperingen zich in de tijd ontwikkelden, kunnen vervolgens hypotheses
opgesteld worden, Hypotheses die het gedrag m.b.t.:

het aanbod van nieuwe of vernieuwde pachtcontracten {a) bepalen;

- het aantal aflopende dan wel tussentijds beéindigende pachtcontracten, zon-
der dat nieuwe pachtcontracten worden afgesloten (b) bepalen. Hierdoor
wordt immers het aantal nieuwe pachtcontracten negatief beinvloed.

De aantrekkelijkheid van het aanbieden van nieuwe pachtcontracten lijkt be-
paald te worden door:

1. de hoogte van de pachtprijs of het bruto-rendement (pachtprijs gedeeld door
de verkoopprijs van verpachte grond): een hoge reéle pachtprijs maakt het
voor de helegger (verpachter) aantrekkelijk grond te verpachten. Het levert
een hoger rendement;

2. de prijs van verpachte grond: hoe hoger de prijs van verpachte grond, bij
een gegeven pachtprijs, des te lager is het bruto-rendement;

3. de rente: een hoge rente zal voor bestaande verpachters aanleiding kunnen
zijn te proberen een andere belegging dam agrarisch onroerend goed te
kiezen (Herdt and Cochrane, 1966); potentiele verpachters zullen in geval
van een hoge rente eerder 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 beleggingen in agra-
risch onroerend goed lucratiever; immers waardestijgingen van onroerend
goed compenseerden in het verleden de algemene geldontwaarding (Hoeve,
1974).

Het aantal nieuwe pachtcontracten zal negatief worden heinvleed door het
aantal aflopende pachtcontracten, althans wanneetr deze niet verlengd worden.
Hetzelfde geldt voor gedurende pachttermijn beéindigde pachtcontracten. Verkoop
door de verpachter van het vrijgekomen object en verkocp aan de zittende pach-
ter zullen dus een negatief effect hebben op het aantal nieuw of te sluiten
pachtcontracten., Ook aankopen teneinde deze grond een niet-—agrarische bestemming
te geven (onteigening) zal het aantal nieuwe pachtcontracten negatief bein-
vloeden.

Veronderstellingen

In verband met in voorgaande hcofdstukken veronderstelde relaties tussen
het aanbod van verpachte grond (TVQBL) en de prijs van verpachte grond (TVPLL)
en tussen deze prijs van verpachte grond (TVPLL) en die van onverpachte grond
(TOPLL), kunnén we de veronderstelling waarin de prijs van verpachte grond
(TVPLL) het aanbod van pachtcontracten (TNCQBL) negatief beinvlocedt laten ver-
vallen.

Over blijft als veronderstelliing, dat meer nieuwe pachtcontracten zullen
worden aangeboden naarmate:

- de reele pachtprijs hoger is:
- de rente lager is;
- de geldontwaarding groter is;
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- meer grond zowel in verpachte als in oaverpacht staat wordt verkocht;
- meer nieuwe pachtcontracten door de Overheid/SBL worden aangeboden;

- minder grond een niet~landbouw bestemming krijgt.

Deze veronderstellingen worden in de volgende paragraaf getoetst.

7.2.2 Schattingsresulfaten

Te voor de toetsing benodigde gegevens zijn voor de gehele periode (1963/
64 — 1979/80) beschikbaar. Er is ook hier een lineair verband verondersteld tus-
sen de te verklaren variabele (de nieuw verpachte oppervlakte} en de omschreven
verklarende variabelen. Vanwege het effect van het afschaffen van de toemmalige
Wet Vervreemding Landbouwgronden in 1963 komt de eerste waarneming rte vervallen.
Over blijven i> waarnemingen.

Schattingsresultaat (in eerste verschillen)

In de uiteindelijke vergelijking bleken de volgende variabelen te hand-
haven 1) 2):

(5) ATNCQBL = 162,75 ATCPLL + 1,26 AONCQBL - 0,51 ATQBL +
(1,4) (1,76) (-1,67)

~1948,29  ARRENTE — 3201
(-1,73)

R2 = 0,553 F-waarde = 3,(0; D.W. = 1,88,

De aanpassing wordt grafisch weergegeven in figuur 7.1.

Figuur 7.1 fanhod nieuws pachteontracten in eersto verschillen & TNCOBL
{in bectares gemeten’
V2,000 P e
b e oot
8,000
4000 |-
o
=5 DU =
—
-B5.000
12,000
IR S S N TN
673700 P Tl EEYEES 778G ridd

1) Zie veor een beschrijving van de gebruikte symbolen bijlage 1.
2) t~waarden tussen haakjes.
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Bespreking der uitkomsten

De tekens (+, -) zijn zoalg werd verondersteld. De variabele ONCQBL zorgt
voor enige intercorrelatie. De variabele AFN.CULT.GR. bleek niet significant.
Toevoeging van deze variabele aan vergelijking 5 leidde dan ook niet tot een
betere totale aanpassing.

De in de geschatte vergelijking gevonden coefficiént van 162,75 voor de
reele pachtprijs, geeft aan dat een stijging van 100 gulden een toename impli-
ceert van nieuwe pachtcontracten van ruim 16.000 hectare. De reele pachtprijs
bedroeg in de analyseperiode gemiddeld 277 gulden. De berekende prijselastici-
teit (162,75 x 277/54.834 = 0,82) duidt op een a2anzienlijke invloed, De afname
van het areaal verpachte grond wordt dus mede bepaald door de ontwikkeling wvan
de reéle pachtprijs. Deze prijs daalde in de analyseperiode gestaag en nam pas
vanaf 1978 weer enigszins toe.

De reéle rente was in de analyseperiode gemiddeld 0,9%. De invloed van de
reele 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 van 1% bijna 2.000 hectare minder nieuwe pachtcontracten tot gevolg heeft.

De omvang van de verkopen op de koopmarkten (vooral verpachte grond) heeft
een negatieve invloed op het aantal nieuwe pachtcontracten. Elke hectare op &én
der 2 verkoopmarkten verkocht leidt volgens de vergelijking tot een daling van
0,5] hectare van het areaal nieuw af te sluiten pachtcontracten. Zeker geen ver-
waarloosbare invlced, gezien ook de elasticiteit wam -0,31 (-0,51 x 38646/54834).
De daling van de mobiliteit op de verkoopmarkten heeft dus een positieve invloed
gehad op het areaal nieuwe pachtcontracten.

De coefficiént voor het Overheids/SBL-aandeel (ONCQBL) lijkt ons te hoog,
hetgeen geweten kan worden aan het feit dat deze variabele kennelijk te laag
berekend is.

7.3 De pachtprijs

Agrariéers pachten grond (zie fig. 4.1). Wanneer zij in staat gesteld worden

grond te pachten dan betalen zij daarvoor een door de Grondkamer goed te keuren
- aan de pachtnormen te toetsen — pachtprijs (zie par. 3.3).

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

In figuur 7.2 nemen we aan dat de pachtprijs, welke tot stand zou zijn ge-
komen op basis van vraag- en aanbod {P-evenwicht) in de analyseperiode in meer-
dere of mindere mate hoger is geweest dan de werkelijk waargenomen ({exogene)
pachtprijs (P-exogeen).

Zoals te constateren valt overtreft de gevraagde hoeveelheid QD de aange-
boden hoeveelheid QS in de mate Q QS

De dcor ons waargenomen Jaarlljkse hoeveelheden afpesloten nieuwe pacht-
contracten liggen, onder deze aanname (Pev > Pex), op de aanbodcurve; en niet
op het snijpunt van vraag- en aanbodcurve. De vraag naar pachtcontracten is dus
binnen deze context niet te bepalen.

Veronderstelling:

De reele pachtprijs wordt exogeen bepaald.
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Tiguur 7.2
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8. NAAR EEN MODEL VAN DE AGRARISCHE GRONDMARKT

8.1 De relaties; endogenen en exogenen

In de vorige hoofdstukken werden een vijftal vergelijkingen voor de agra-
rische grondmarkt geschat, nl.:

{n ATOQBL = 0,29 ATOPLL + 1758,14 ARENTE + 1,38 AAFN.BEDR. - 913,66
voor het bepalen van het aanbod van onverpachte grond;

{2} ATOPLL = 0,30 AAFN.CULT.GR. + 318,5 AKK.INDEX + 1,44 ASBLSALDO
+ 0,29 AINV.LBR - 2001,60 AHYP,.RENTE - 723,57
voor het bepalen van de prijs van onverpachte grond;

(3) ATVQBL = 0,21 ATVPLL + 165,65 ARRENTE + 1,08 AAFN.BEDR. - 710,85
voor het bepalen van het aanbod voor verpachte grond;

(4) ATVPLL = 0,57 ATOPLL + 46,86 ATCPLL - 148,75
voor het bepalen van de prijs voor verpachte grond; en tenslotte

(5) ATNCQBL = 162,48 ATCPLL + 1,26 AONCQBL - 0,51 ATQBL +
-1948,2% ARRENTE - 3201
voor het bepalen van het aanbod van nieuwe pachtcontracten.

Voor het verkrijgen van een volledig stelsel van vergelijkingen voor de
agrarische grondmarkten is het nodig nog enkele vergelijkingen aan deze 5 toe
te voegen. In eerste plaats is het noodzakelijk een definitie-vergelijking op
te stellen voor het sommeren van verpachte en onverpachte grond:

(6) ATGQBL = ATOQSL + ATVQBL
Deze variabele is als onafhankelijke opgenomen in relatie 5.

In de tweede plaats schatten we de reéle koopprijzen van boerderijen in af-
hankelijkheid van de overeenkomstige regle koopprijzen van los land.

(7) TOPB] = 1,42 TOPLL - 1588
5 (34,7)
R” = 0,99.

Voor een grafische weergave van de mate van aanpassing van deze vergelij-
king wordt verwezen naar figuur 8.1.

De reele koopprijs van verpachte boerderijen groter dan 1 hectare heeft
als relatie: ’

(8) TVPB1 = 1,09 TVPLL - 18,77

Voor een grafische weergave van de mate van aanpassing wordt in dit geval
verwezen naar figuur 8.2, We hebben nu een model van de grondmarkt bestaande
ult een achttal endogenen (onbekenden), te weten:

Onverpacht

-TOQBL: de verhandelde oppervlakte onverpachte grond (boerderijen plus los land);
~TOPLL: de reéle gemiddelde koopprijs van onverpacht los land;
—TOPBlz de reéle gemiddelde koopprijs van onverpachte boerderijen groter dan

1 ha;
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Figuur 8.1 Prijs onverpachre boerderijen TOPBI
{in reéle guldens gemeten)
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Verpacht

—~TV(QBL: de verhandelde oppervlakte verpachte grond (boerderijen plus los land);
~TVPLL: de reéle gemiddelde koopprijs van verpacht los land;
~TVPB, de reéle gemiddelde kcopprijs van verpachte boerderijen groter dan

! hectare.

Onverpacht/verpacht
~TQBL: de verhandelde oppervlakte verpachte plus onverpachte grond (boerderijen
plus los land)};
Pachtcontracten
~TNCQBL: totaal aantal hectares nieuw afgesloten pachtcontracten (boerderijen
plus los land).

en 8 vergelijkingen, hetgeen oplosbaar is.

De exogenen kunnen we in een drietal groepen indelen (zie par. 1.2; "onderzoeks-—
doel™).

Door de Overheid/SBL bepaalde variabelen:

~ AFN.CULT.GR.: afname oppervlakte cultuurgrond (in gemeten maat; zie par. 2.2);

~ SBLSALDO : saldo van verwerving en afstoot van landbouwgrond door de SBL;

- TCPLLEx : door de grondkamers vast te stellen reéle pachtprijs (aan de
hand van pachtnormen);

~ ONCQBL : door de verheid uit te geven nieuwe pachtcontracten;

Binnen de landbouw bepaalde variabelen:

~ AFN.BEDR.: afname van het aantal landbouwbedrijven (grotendeels demografisch
bepaald);

- INV.LBB : investeringen in dode activa door landbouwbedrijven (in reéle
guldens).

Buiten de landbouw bepaalde variabelen:

FRIJSINDEX: prijsindexcijfer van de gezinsconsumptie;

HYP.RENTE : hypotheekrente op nieuw afgesloten hypotheken;

RENTE ! rente op lange termijn leningen {zie Centraal Economisch Plan);

RRENTE : reele rente! rentepercentage minus procentuele verandering van
het prijsindexcijfer van de gezinsconsumptie.

)

8.2 Het model in schema

De relaties werden &&n voor &8n geschat, Naar achteraf bleek is dat terecht
geweest en was het niet nodig alle relaties tegelijkertijd (simultaan) te schat-
ten. Fipguur 8.3 maakt een en ander duidelijk.

Figuur 8.3 Relaties tussen de endogenen

] 2 3 [ 5 6 7 8
TOPLL TOPBL TOQBL TVPLL TVEBL TVQRL TVQL TNCQBL
1 TOPLL .
2 TOPBL X .
3 TOQBL X .
4 TVPLL x .
5 TVPBL X .
6 TVQBL X .
7 TQBL x X .
8§ TNCQBL x .
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De kruisjes in figuur 8.3 geven relaties tussen de endogenen aan. Slechts
indien het nodig geweest zou zijn tevens kruisjes rechts (boven) van de diago-
naal te plaatsen, zou er van simultaniteit sprake zijn geweest.

Teneinde in &8&n oogopslag te kunnen zien hoe de deelmarkten onderling gere-
lateerd zijn werd figuur 8.4 getekend. De zeven rondjes staan voor de zeven ge-
schatte relaties. Alles wat rechthoekig is, is exogeen., De pijlen staan voor de
causale relaties.

8.3 Een ex-post prognose

De in het model van de grondmarkt geschatte variabelen (endogenen) zijn
voor een groot deel onderling afhankelijk. In figuur 8.4 komt dat het meest
duidelijk naar voren. Wanneer bijvoorbeeld de reéle prijs van onverpacht los
land verandert, dan verandert zowel het aanbod van onverpachte grond als de
reele prijs van verpacht los land en dus tevens het aanbod van verpachte grond.
Tenslotte verandert het aanbod van nieuwe pachtcontracten als gevolg van E&n en
ander.

Deze onderlinge afhankelijkheid kan de algehele aanpassing van het model in
geval van een ex—post prognose verstoren; immers bhij een dergelijke prognose
wordt een endogene variabele niet alleen bereckend op basis van de geschatte re-
latie met daarin de waargenomen waarden der exogene variabelen, maar tevens op
basis van de reeds eerder berekende waarden van sommige andere endogenen. Fouten
in deze laatsten vertalen zich zodoende direct in de eerder genoemde endogene.
Om na te gaan of de bedoelde fouten {(afwijkingen tussen werkelijke- en geschatte
waarden) in de afzonderlijke relaties niet al te veel cumuleren is het nodig een
ex-post prognose uit te voeren. Deze zegt iets over de algehele kwaliteit van
het model.

De in eerste verschillen gemeten endogenen worden voor de ex-post prognose
- in dit model recursief - steeds berekend op basis van de geschatte relaties
met daarin de historische waargenomen waarden der exogenen. M.b.v. in absolute
termen gemeten "startwaarde" worden de reeksen in eerste verschillen vervolgens
omgerekend tot absolute reeksen. Deze laatste reeksen vergelijken we tenslotte
met de oorspronkelijke waarnemingen der afhankelijke variabelen. De figuren in
bijlage 2 geven een ~ grafisch - beeld van de modelaanpassing aan de corspronke-
lijke waargenomen cntwikkelingen in de in absolute waarden gemeten afhankelijke
variabelen. De algehele aanpassing van de ex-post prognose is acceptabel.

8.4 Effecten van exogenen op endogenen; herleide-vorm-
vergelijkingen

De in paragraaf 8.1 beschreven relaties geven per endogene variabele aan
hoe deze kunnen worden verklaard uit exogene variabelen en de overige endogenen.
De coefficeént welke een exogene variabele verbindt met de betreffende endogene
variabele geeft de invloed aan welke een verandering van die exogene variabele
heeft op de ontwikkeling van de endogene variabele. Deze effecten zljn echter
"partiéle effecten”; &&n en ander staat immers los van de overige vergelijkingen.

Om nu het totaal-effect van een verandering van een exogene variabele op
de relevante endogene variabelen te kunnen meten is het nodig, voor alle endo-
gene variabelen de herleide-vorm-vergelijkingen te berekenen. Bij deze bereke-
ning worden de endogene variabelen welke rechts van het = teken voorkomen uit-
eindelijk vervangen door exogenen variabelen, met inachtneming van de overige
gevonden relaties. Alle endogenen worden dus uitgedrukt in uitsluitend exogenen
en een constante.

Teneinde de bedoelde effecten der exogene variabelen te kunnen beoordelen
los van de eenheden waarin zowel de endogenen als de exogenen zijn uitgedrukt
berekenen we tevens de elasticiteiten welke de relatieve verandering in een
endogene ten gevolge van een relatieve verandering van een exogene aangeven.
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Figuur 8.4 Relaties tussen de deelmarkten

E ‘s
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aanbod prijs prijs
verpachte verpachte verpachte
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contracten prijs
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Overheid

Deze elasticiteiten worden vermeld in tabel 8.1. Een horizontale regel geeft
aan welke exogene variabelen invlioed hebben op een bepaalde endogene variabele
en met welke coéfficiént.

Een verticale regel geeft aan welke endogene variabelen door een bepaald
exogene variabelen worden beinvlced en in welke mate. Een tweetal voorbeelden
kan dit verduidelijken.

Bij een horizontale interpretatie van tabel 8.1 blijkt dat de reéle gemid-
delde prijs van onverpacht los land (le regel) zal toenemen wanneer meer cultuur-
grond aan de landbouw onttrokken wordt, het salde van verwerving minus afstoot
door de SBL groeit, de investeringen in de landbouw toenemen, de hypotheekrente
daalt en de inflatie stijgt.

Bij een verticale interpretatie blijkt dat wanneer de rente en (dus tevens)
de hypotheekrente met 1Z zou stijgen, de reele gemiddelde prijzen van onverpach-
te objecten (los land, boerderijen) en verpachte objecten (los land, boerderij-
en) met resp. 200 en l.141 gulden dalen. Het aanbod van onverpachte grond stijgt
met (1.758 — 570)=) 1.188 hectare, terwijl het aanbod van verpachte grond nauwe-
lijks verandert. Het totale aanbod op de koopmarkten stijgt met 1,924 - 812 =
1.112 hectare, Tenslotte neemt het aantal nieuwe pachtcontracten met 2.512 hec-
tare af (2.924 - 412).
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9. SAMENVATTING EN CONCLUSIES

9.1 De onderzoeksdoeleinden

In paragraaf 1.2 stelden we ons ten doel: het complexe geheel van de grond-
markt in &&n model, bestaande uit onderiing samenhangende vraag=—aanbod relaties,
te vatten. Daarbij zouden:

- effecten van overheidsmaatrregelen;

- effecten van - voor de landbouw - exogene ontwikkelingen en

- effecten van ontwikkelingen binnen de landbouw met betrekking tot de grond-
markt zoveel mogelijk moeten worden geincorpereerd.

Het model zou in eerste instantie worden geschat met behulp van tot natie-
naal niveau geaggregeerde data; de uitkomsten moeten dan ook als zodanig worden
L3
gelnterpreteerd,

9.2 Grondverkeexr en grondmarkt afgebakend

Becordeeld dient nu te worden in hoeverre aan de doelstelling in paragraaf
1.2 is voldaan. Hierbij dienen we in ogenschouw te nemen dat niet het gehele
grondverkeer kon worden gemodelleerd. 2o moesten overdrachten van eigendoms- en/
of gebruiksrechten van gronden met een niet-agrarische bestemming van verdere
analyse worden uitgesloten, daar deze niet binnen het onderzoeksdoel pasten. Ver-
der kwamen "eigendomsrechten zonder of in combinatie met gebruiksrechtem van
gronden, die via vererving, boedelscheiding, schenking en ruil worden overge-
dragen", alsmede "niet—pachtovereenkomsten" en "erfpachtovereenkomsten" te ver-
vallen. Tenslotte werden overdrachten van eigendoms- en/of gebruiksrechten van
gronden, waarbij een (schoon)ouder - kind relatie in het geding bleek, vanwege
veronderstelde niet-markt overwegingen 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 grondmarkt.

We achten deze begrensde grondmarkt echter voldoende illustratief voor het
in de doeleinden omschreven 'complexe geheel'.

9.3 Resultaten: Het geschatte model

Drie deelmarkten en hun onderlinge samenhang

Binnen de agrarische grondmarkt werden drie deelmarkten onderscheiden, te

weten:

- een markt waar eigendomsrechten in combinatie met gebrulksrechten van gron-—
den worden overgedragen: onverpachte gronden;

- een markt waar eigendomsrechten zonder gebruiksrechten worden overgedragen:
verpachte gronden; en

- een markt waar gebruiksrechten van gronden worden gevestigd en beéindigd:
pachtovereenkomsten.

De kern van deze in drie deelmarkten opgedeelde grondmarkt wordt gevormd
door een zestal relaties, waarin zes grondmarkt-variabelen worden verklaard. Het
gaat om vijf geschatte relaties en &8n definitievergelijking,

De onderlinge samenhang tussen deze zes grondmarkt-variabelen is de volgen-
de. De prijs van onverpachte grond bepaalt mede de verhandelde oppervlakte onver-
pachte grond - het aanbod -. Daarnaast oefent deze prijs een grote invloed uit
op de prijs van verpachte grond, die voor het overige wordt bepaald door de
pachtprijs.
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Saneringsfonds. Gedurende de tweede helft van de analyseperiode maakten minder
agrarieérs gebruik van deze steeds wijzigende regelingen, en nam het aantal be-
drijven minder sterk af. Een geringere afname van het aantal landbouwbedrijven
heeft in het model tot gevolg dat minder verpachte en onverpachte grond wordt
verhandeld. Dit laatste leidt er weer toe dat minder pachtcontracten worden be-~
eindigd.

Meer investeringen in werktuigen en machines leiden conform de veronder-
stellingen tot hogere grondprijzen. Een optimaal gerbuik van deze kapitaalpoede-
ren 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 toe-
nemen, zodat de prijzen stijgen.

Buiten de landbouw bepaalde variabelen

Van de buiten de landbouw bepaalde variabelen zijn in het geschatte model
opgenomen de (hypotheek) rente en de geldontwaarding.

Zoals werd verwacht beinvloedt de hypotheekrente de prijs van onverpachte
grond en dus ook die van verpachte grond, negatief; dit wil zeggen dat een ver-
hoging ervan leidt tot lagere prijzen en omgekeerd. Via de door een hogere hypo-—
theekrente gedaalde grondprijzen neemt de verhandelde oppervlakte verpachte en
onverpachte grond af. Echter een hogere algemene rente 1) doet het aanbod van
beide categorieén gelijktijdiyg toenemen. Per saldo heeft een gelijke stijging
van hypotheskrente en algemene rente een positief effect op de verkopen van on-
verpachte grond, terwijl de verkopen van verpachte grond nauwelijks worden be-
invloed. De oppervlakte nieuwe pachtcontracten daalt per salde bij een verhoging
van de rente's.

Reeds eerder (Hoeve, 1974) 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 aanieiding geeft tot de stijging van zowel de nominale als de reéle
grondprijzen. Uit de positieve invloed van het prijsindexcijfer op de reile
grondprijzen kunnen we concluderen dat de belegger in agrarisch onroerend goed
daarmee anticipeert op toekomstige waardestijgingen. Ten gevolge van deze posi-
tieve invloed op de reéle grondprijzen is er tevens een geringe positieve in-
vloed op de omvang van de verkopen van verpachte en onverpachte grond. Het ver-
pachte areaal tenslotte wordt ook positief beinvloed door de geldontwaarding.
Ook weer vanwege het feit dat de belegging in agrarisch onroerend goed in het
verleden waardevast bleck.

9.4 Beleidsrelevantie van het model

Het model biedt een aantal aangrijpingspunten voor het beleid. De beleids-
maker kan er uit concluderen dat hij, afhankelijk van zijn doelstellingen, de
grondprijzen positief dan wel negatief kan belnvlceden door de niet—agrarische
vraag naar landbouwgrond af te remmen dan wel te stimuleren en door de investe-
ringen in de landbouw meer of minder te subsidiéren. Daarnaast kan door een bij-
stelling van de pachtnormen de prijs van verpachte grond beinvloed worden.

Voor het overige is de beleidsmaker afhankelijk van de hoogte van de hypo-
theekrente en de ontwikkeling van het prijsindexcijfer van de gezinsconsumptie.

Vervolgens kan de beleidsmaker blijkens het model invlced uitoefenen op de
mobiliteit op de koopmarkten (b.v. om de bedrijfsvergroting te vergemakkelijken)
door de saneringsregelingen van het O & S-fonds al dan niet effectief te maken.
Duidelijk zal zijn dat hij ook hierbij weer afhankelijk is van rente en prijs-
index.

1} Door het CPB afgeleid van de rente op stazatsleningen.
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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 areaazl te beinvlceden. Dit kan in
de eerste plaats op directe wijze gebeuren door het al dan niet realiseren van
overheidscontracten; dus contracten waarbij de overheid als verpachter optreedt.
Daarnaast kan op een wat meer indirecte wijze, door middel wvan het verhogen of
verlagen van de pachtnormen het verpachte areaal worden ingekrompen dan wel uit-—
gebreid, Ook hierbij is de beleidsmaker afhankelijk van deor hem slechts ten
dele beinvlioedbare grootheden als de rente's en de ontwikkeling van het prijs-
indexcijfer van de gezinsconsumptie.

9.5 Besluit

De in theorie veronderstelde verbanden tussen modelendcogenen {en in vele ge—
vallen tevens tussen de deelmarkten) bleken grotendeels empirisch aantoonbaar.
Grotendeels, omdat de verhandelde oppervlakte onverpachte grond in de betreffen-
de prijsrelatie niet de veronderstelde negatieve invloed op de reele prijs van
onverpachte grond 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 modelendogenen en exo-
genen werden voor een groot deel empirisch cnderbouwd. De gevonden aanpassing
aan de in de analyseperiode waargenomen ontwikkeling van de endogene variabele
gaf geen aanleiding de "structuur" van het model ingrijpend te wijzigen en maakt
het mogelijk de effecten van allerlei exogene inviceden aan te geven. Zo maakt
hijvoorbeeld de gevonden groadprijsrelatie duidelijk dat de daling van de grond-
prijs tot het miveau van dit moment (zomer 1982) mogelijk werd door de hoge
hypctheekrente, gedaalde inflatie, tegenvallende investeringen in de landbouw
en de verminderde afname van het totale landbouwareaal (LEB, 1382) 1).

De zanpassing aan de werkelijkheid zal naar alle waarschijnlijkheid nog
kunnen worden verbeterd, wanneer het model met behulp van regionale data wordt
herschat. Dit onderzoek zal in het kader van het economisch model van de Neder-
landse land- en tuinbouw in de nabije tockomst worden ultgevoerd.

1} Landbouw-Economisch Bericht 1982, Landbouw-Economisch Instituuct,
Den Haag 19R2.
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Bijlage 1.
Endogenen

TNCQBL

TOPB1

TOPLL

TOQBL

TQBL

TVQBL

TVPB

TVPLL

Gebruikte symbolen

De oppervlakte nieuw afgesloten pachtcontracten; van het totaal
der jaarlijks afgesloten pachtovereenkomsten werden de "wijzi-
gingsovereenkomsten" afgetrokken.

Bron: Statistiek van de pacht— en koopprijzen van landbouwgronden,
CBS.

Reéle gemiddelde prijs van onverpachte boerderijen groter dan

1 hectare; berekend door de gemiddelde prijs/ha van onverpachte
boerderijen groter dan | hectare te delen door de reeks "prijs-—
indexcijfer van de gezinsconsumptie" basisjaar 1975,

Bron: Statistiek van de pacht- en koopprijzen van landbouw—
gronden, CBS,

Reéle gemiddelde prijs van onverpacht los land; berekend op basis
van de gemiddelde prijzen van onverpacht los bouwland en los
grasland, €&n en ander gewogen met de aantallen verkochte hecta-
res der beide categorieen. Temslotte gedeeld door de reeks "prijs-
indexcijfer van de gezinsconsumptie" (basisjaar 1973).

Bron: Statistiek van de pacht— en koopprijzen van landbouw-—
gronden, CBS.

Verhandelde oppervlakte onverpachte grond; berekend als de som
van ouverpachte boerderijen, onverpacht los bouwland en onver-
pacht los grasland, €&n en ander in hectares gemeten.

Bron: Statistiek van de pacht- en koopprijzen van landbouwgronden,
CBS.

De omvang van de verkopen op de beide koopmarkten; TQBL werd ver—
kregen door TOQBL en TVQBL te sommeren; dus ATQBL = ATOQBL +
ATVQBL.

Verhandelde oppervlakte verpachte grond; berekend op basis van

de in hectares gemeten som van verpachte boerderijen, verpacht

los bouwland en verpacht los grasland.

Bron: Statistiek van de pacht- en koopprijzen van landbouwgronden,
CBS.

Reéle gemiddelde prijs van verpachte boerderijen groter dan

1 hectare; berekend door de gemiddelde prijs/ha van verpachte
boerderijen groter dan ] hectare te delen door de reeks 'prijs-
indexcijfer van de gezinscomsumptie' basisjaar 1975,

Bron: Statistiek van de pacht- en keoopprijzen van landbouw~
gronden, CBS.

Reéle gemiddelde prijs van verpachte grond; berekend op basis

van de gemiddelde prijzen van verpacht los bouwland en verpacht
los grasland; &&n en ander gewogen met de verkochte aantallen
hectares der heide categorieén. Tenslotte gedeeld door de reeks
"prijsindexcijfer van de gezinsconsumptie" (basisjaar 1975).

Bron: Statistiek van de pacht— en koopprijzen van landbouwgronden,
CBS.
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Bijlage 1.

Exogenen

AFN.BEDR.

AFN.CULT.GR.

HYPRENTE

INV.LBB

ONCQBL

PRIJSINDEX

RENTE

RRENTE

70

(le vervolg)

De vermindering van het aantal agrarische bedrijven; gemeten aan
het saldo van toe— en afname van het aantal agrarische bedrijven,
voor zover geregistreerd via de CBS-landbouwtelling.

Bron: CBS.

De onttrekking van cultuurgrond aan de landbouw; gemeten aan de
omvang van de cultuurgrond welke jaarlijks niet meer via de land-
bouwtelling gemeten wordt. Het 1s dus een variabele gemeten in
"gemeten maat”, i.p.v. in kadastrale maat, Voor invoering van de
z.g. "10-sbe grens" in 1970 werd gecorrigeerd.

Bron: Landbouwtellingen.

Hypotheekrente; gemeten aan het rentepercentage op nieuwe in-
schrijvingen van gewone hypotheken op onrcerende goederen.
Bron: Landbouwcijfers, CBS/LEI.

Investeringen door landbouwbedrijven; gemeten aan “investeringen
in dode activa door landbouwbedrijven'". Daar de CBS-reeks niet
verder dan 1976/77 loopt werden de overige drie waarmemingen ge-
schat op basis van de reeks "bruto—investeringen in dode inven-
taris" te vinden in Bedrijfsuitkomsten in de landbouw. De nu com-
plete reeks werd redel gemaakt met het prijsindexcijfer van land-
bouwbedriijven en machines (basisjaar 1970).

Bron: Maandstatistiek van de landbouw, CBS en BUL, LEI.

De oppervlakte deor de Overheid nieuw afgesloten pachtcontracten;
een berekende variabele. Bij de berekening werd vercondersteld dat
pachtcontracten afgesloten door de overheid hetzelfde percentage
wijzigingscontracten bevatten als pachtcontracten afgesloten door
andere verpachters.

Bron: Statistiek van de pacht- en koopprijzen van landbouw-
gronden, CBS.

Het prijsindexciifer; werd gemeten aan de ontwikkeling van het
prijsindexcijfer van de gezinsconsumptie (basisjaar 1970). De ge-
middelden der kalenderjaren werden herberekend tot gemiddelden
over de perioden | juli tot en met 30 juni.

Bron: Landbouwcijfers CBS/LET.

De rente; gemeten zan het door het Centraal Plambureau aan de
hand van de rente op staatsleningen berekende rentepercentage.
Bron: Centraal Econmomisch Plan 1981, CPB.

Reéle rente; berekend door het rentepercentage te verminderen met
de procentuele toename van het prijsindexcijfer van de gezinscon-
sumptie.

Bron: CEP, CPB; Landbouwcijfers, CBS/LEIL.



Bijlage 1. (2e vervolg)

SBLSALDO Verwerving minus afstoot van cultuurgrond door de SBL; gemeten
" aan de jaarlijkse verandering in de "werkvoorraad" van de SBL.
Deze reeks is ongeveer gelijk aan het saldo van aankopen minusg
verkopen plus onderbedeling. De reeks werd herberekend voor perio-
den van 1 juli t/m 30 juni.
Jaarverslagen SBL.

TCPLL De reéle gemiddelde pachtprijs; berekend op basis van de gemiddel-
de pachtprijzen van los bouwland en los grasland: &&n en ander ge-
wogen met de aantallen hectares der beide categorieén en ten-
slotte gedeeld door de reeks "prijsindexcijfer van de gezinscon-
sumptie”,

Bron: Statistiek van de pacht— én koopprijzen van landbouwpro-
dukten, CBS.

IJ-Polders Uitgifte landbouwbedrijven in de IJsselmeerpolders; gemeten aan
de opperviakte van de in de IJsselmeerpolders uitgegeven landbouw-
bedrijven; betrekking hebbend op Oostelijk-~Flevoland over de
periode 1962-1977 en Zuidelijk-Flevoland vanaf 1978,

Bron: Rijksdienst IJsselmeerpolders (RIJP).
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Bijlage 2. De ex-post prognose in beeld

Figuur 1. Aanbod onverpachte grond in hectaren TOQBL
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Bijlage 2. {le vervolg)

Figuur 2, Prijs onverpachte grond in regle guldens TOPLL
(ex—post prognose)
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Bijlage 2. (4e vervolg)

Figuur 5. Aanbod nieuwe pachtcontracten in hectares
(ex-post prognose)
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Bijlage 2. (5e vervolg) -~

Figuur 6. Prijs onverpachte boerderijen in reele guldens
{ex-post prognose)
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