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Discusgierapport:

BENADERING VAN DI LASTEN DER GRONDBIGENARSN

Over de eigenaarslasten van de eigenge8rfde boeren in No-
derland verschaft de "Statistiek van de eigenaarslastern! van de
afdeling Grond~ en Pachtzaken cen min of meer gedetalllecrde in-
formatie. In de vanaf 1946 gepubliceerde statistiecken worden de
aan landerijen ten koste gelegde bedragen zan o.a. grondlaston,
waterschapslaston en groot onderhoud der gebouwen vermold,

‘Aangezien de genoemde statistiok . do laatste Jjaren gobaw-
seord is op ongoveer 3800 bedriiven is do informatic over de
hierboven vermelde kosien voor nict al te kleine groepon van
landbouwgebieden vri} goed te achton.

De posten rente en afgchrijving over het gebouwenkapitaal
‘wordeon in de statistiek echter op ouvoldocnde wijze %ot uitdruk-
king gebrachi; wel wordt oen bedrvag aan afschrijving vermeld maar
dit is de direct mectbare fiscale afschrijving uit do boekhoudin-
gen.

Tencinde een meer gefundeerd inzicht te vorkrijgen in de
aard en do hoogto van dc cigenaarslaston in de onderschoidene
groepon van landbouwgohiedon, zal in hot onderstaande allereersi
coen boschouwing worden gewijd aan do ronto en afschrijvingskos-
ten van hot gebouwenkapitaal. Hiorbij zal aasndacht worden bestocd
aan do volgende punton

1, de bouwkoston,
2. dc annuiteit (ronto + afschrijving),
3. de roentevoot. '

Wij zullen in dit rapport con meothode volgen waarbij allor—
cerst in grove lijnen do voornaamsto aspocton goschetst wordon
en waarbij dc ocigonaarslasten voor onkgle groespon van landbouw-
gabieden ruwvog worden benaderd. In sen aarnhangsel zullen dan
vervolgens de in dit rapport naar voren komende concepties nader
worden gemotiveord.

§ 1. De bouwkosten

De sporadische gegeveons van recente datum over de hoogte van
de bouwkosten geven in het algoemoen tot grote verwarring aanlei-
ding.

Dit epruit voort uit do omstandighoid dat het geinvesioerde
vermogen per ha in gobouwen zcer gevariccrd is. Bijvoorbecld wor-
don or tegenwoordig in Nederland akkerbouwbedrijven godxploitcord
zondcr of met zecr weinig gobouwenkapitaal, terwijl anderzijds boorw
derijgebouwsn wordon gosticht van zoor zwarc cn omvangrijke con—
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structie met zeer veel ruimte voor de berging van de gewassen,
de veestapel en de werktuigen. Bij de gemengde bhedrijfetypen
treft men evenzeer een grote variatie bilj de gebouwen aan. De
mate van scberheid, de omvang van de stalruimte en van de tas—
ruimte alsmede de aard van de funderingen vertonen een grote
verscheidenhkeid, zodat ook bij dit bedrijfstype het gebouwen-
kapitaal per ha sen zzer wisselende grootheid is.

Het behoeft dan ook geen verwondering te wekken, dat de
bouwkosten, van boerderijgebouwen, hetzi] de werkelijke, hetzij
de begrote, een grote spreiding vertonen.

20 geeft volgene Schortinghuishet Bouwburcau voor de Land-
bouw In Limburg als bouwkosten van een bvedri jizgebouw voor een
akkerbouwbedri jf van 50 ha f 76,000 op, terwijl het Bouwbureau
voor de Landbouw in Zceland voor ean akkerbouwbedrijf behorende
bij hetzelfde arvaal f 95.000 becijfert 1). Het Landbouw~Bcono—
misch Instituut vermeldt een bedrag van f 90,000 voor de¢ bouw-
kosten van de bedrijfsgebouwen van cen akkerbouwbedriif wan 50
ha op de noordelijke mosklel, welke som esn schatting van het
Ministerie van Wederopbouw voorstelt (prijspeil 1956, rapport
254). Bvenccns zijn in de hicrbij gevoegde tabellen 1 en QAEhn—
merkelijke verschillen in bouwprijzen bij sommige categorieln
van boerderijgebouwen waar te nemen. [/ onderling

Tabel 1

BOUWKOSTEN HEDRIJFSCEBOUWEN PER HA (1956)
st . f ‘,‘[- M.%%An-j Yy

Weidebedrijven f 3.280,~
+ 18 ha

Gemengde bedrijven £ 4.100,~
+ 10 ha

Akkerbouwbedrijven £ 1.800,-
N.Zeeklei + 50 ha

Veenkolonign £ 1.560,-
' 4+ 25 ha

1) Lezing voor de Groningse Maatschappij ven Landbouw,
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Tabel 2

GEMIDDELDE BOUWKOSTEN BEDRIFS-GEDEELIE VAN BOIRDERIJEN PER HA,
GEBOUWD DOOR CULTUURTECHNISCHE DIRNST IN DZ LAATSTE 3 JAREN.

=

e e et g A AT

T

e 6;ér§égéhd Overwegend |
Aantsl ha ‘Jaartal akkorbouy ! veetoolt Cemengde
10 1954 - ( 4) 3300} (31) 2877
10° 1955 (2) 2627 [(10) 3264 (41) 3063
10.4 1 1956 ~ 10 1) 34641 (18) 3480
14 | 1954 - {(5) 3023(26) 2110
15 1955 | ( 3) 2264 {( 9) 3093} (22) 2416
16 | 1956 | (2) 1788 I(4) 2829 :(5) 3183
19 1954 - 1( 9) 2407 {( 3) 2049
20 | 1955 [ (2) 1553 {(10) 2767 [( 3) 2574

21 | 1956 | (1) 1213 {( 3) 2725 | -

Overwagend veeteelt = 1 (bouwland 4 {gragland

Het tussen haakjes geplaatst getal geeft hot aantal boordorij-
en aan, in totaal 215 boerderi jen verwerkt.

Overwegend skkerbouw = 1 Egraslan&g : 4 Ebouwlandg

Ben overtuigend bewijs van de grote spreiding in de bouw-
kosten vindt men tevens in de gogevens over dc werkelijke bouw-
kosten van een 66~tal boerderijgebouwen in Mededelingen nr. 2 van
Grond-~ en Pachtzaken., Uit-de genocemde gegevens kan men b.v, af-
leidon, dat de bouwkosten van boerderijgcbouwen van het gemongde
bedri jfetype van plm, 15 ha kunnen vari&ren van £ 30,000 tot
f 90.000, terwijl spreidingen in dezo orde van grootte oveneens
geconetatoerd kunnen worden voor de overige bedrijfstypen.

Uit het bovenstaande kan geooncludeerd worden, dat bij een
beachouwing over de bouwprijzen van boerderi jgebouwon gegevens
vermeld dienen te worden over de aard van de deabetreffende ge=-
bouwen, zoals de omvang van stalling em bergruimte, onz. cona.
In de hierna volgende tabollen ovor de eigonaarslasten zullen
dan ook gegevens over de aard on de omvang van do bedrijfsge-
bouwen worden vermeld.

Voor een goed inzicht in de hoogte van de bouwkosten dient
dus hot verband tussen deze komten cn de belangrijkste kostonbow-
palondo factoren bekend te zijn. Zoals uit do ecerdorgenoomde
Mededelingen wel is gebleken, is er cen nauw vaorband tussen de
bouwkosten enegzijds en de grootte van de stalling, do nuttige
tasruinte in m- on de inhoud van het woonhuis in m5 andersijds.

 (zie aanhangsel blz. 32) '
1607 ' e

]



- -

Met behulp van de relatic asangevonde hct verband tussen
bouwkoston en de voornaamste bouvkostoesnbopalende factoren ise
hot vervolgens mogelijk om de vervangingsprijs van gebouwen
van veorschillende omvang en inriochting to bonaderen., Hiorbij
dient wel bedacht te worden, dat niet zonder mecer de bestaande
omvang en inrichting van de tegenwoordige gebouwen in een bo—
paald gebied als maatgevend mogen worden aangemerkt, Indien
dit wol zou geachieden =zou er gemakkelijk vorspilling kunnen
optreden, dic uit de aard der zaak niot in de gebouwonkosten
tot uwiting mag komen. Naast dezo vorspilling dient ovenecens
te worden gedacht aan de mogelijiheid van verspilling, welke
zich uit in b.v. te zware, dure congstructle of eon duidelijk
aanwijsbareggffrg}luxe. :

Aangezien nog steeds nict vastgesteld is hoeo de scono~
misch optimale grootten en inrichtingen van do verachillconde
boerderi jgebouwen dienen te zijn, tast men nog in het duis-
tor hoe hoog de zulverc gebouwenkosten zijn van boerderij-
gebouwen, walke behoren bij bepaalde bedrijfstypon van sekow
re omvang. Dit neemt echter nict weg, dat de ontwikkeling van
de landbouwtechniek wel enige aanwijzing geeft in welke rich-
ting sommige bedrijfsgobouwen evolueren. Zo zullen b.v. de
gobouwen van de akkeorbouwbedrijven in de toekomst een veel
geringerc omvang van de tasruimic te zien goven dan de tradie
tionele gebouwen, toerwijl de inrichtingen van de bewaarruim- =
ten zich grondig zullen wijzigen.{Hicrover volgt nog con nade—
Tro atudie%. :

Toneinde toch een beeld te verkrijgen van hat tegenwoor—
dige nivoau dor bouwkosten, voor medlo 1957, worden hieronder
de bouwkosten van de verschillende catogorie¥n van bocrderij-
gebouwen voor de weidegebieden, de zand— con de zeckleigebieden
benaderd met behulp van de gogevens uit genoomde Modedelingen
nr. 2(zie blz, 32)

De in onderstaande tabel vermelde bouwkosten zijn geba-
geerd op die van mel 1955 en vervolgens op het peil van mel
1957 gebracht mot behulp van de bouwkostenindex van moi 1957
torwijl tevens architectenhonoraria en kosten van toezicht
2ijn ingecalouleord. Do e£tijging van do bouwkoston was in ge=-
noemde periode 13,3 procent, het honorarium van architec—
ten en opzichters 7 & 9 %. In deze prijzen zijn nict begro-
pen extra funderingskosien, woals heikosten. Bovendien zijn
de bouwkosten van kippenhokken en andore bijgebouwen van
onbotekende aard er niet in opgenomen.
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Tabol 3
WRIDEBEDRIJVEN
Tot boun= | B e houkoston
Bedrijifs~ Woonhuis-| Vee~ Tas~ koston met en bo- | bodrijfs—

grootte | inhoud eenhedon{ ruimto honorarium

arch.en opz.| SXufs- 1 godeolte

gedeolto! per ha

10 ha | 350 mo 22 380 m’ 51.600 | 28.700 2.900
15 ha | 400 ® 31 620 §6.300 | 41.100 2.700
20 ha | 450 ¥ 40 830 80.500 | 53.200 2.700
25 ha | 500 " 47 1030 ® 92,700 | 63.200 | - 2.500
30 ha | 550 " 53 1190 " 103,200 | 72.100 2.400
35 ha | 600 59 1350 » 113,700 | 81.300 2.300
40 ba | 650 62 1450 ¢ 120.300 | 86.500 2,200

GEMERGDE BEDRIJVEN

10 ha | 350 m° 20 780 m> 59,000 | 36.200 3.600
15 ha | 400 " 26 900 » 67.200 | 41.900 2.800
20 ha {450 ® 30 1020 ® . 75,200 | 47.900 2 .400
25 ha {500 % 35 1140 .1 83.900 54 .400 2,200
30 ha | 550 ® 40 1260 " 92.500 | 61,400 2.000
AKKERBOUWBEDRIJVEN
15 ba | 400 m 11 750 mo 62.200 | 36.900 2 500
20 ha 450 " 13 1000 " 68.700 41.400 2.100
25 ha | 500 " 14,5 (1500 ® 76.800 | 47.200 1.900
30 ha |[530 " 16 1800 v 82.400 52.000 1.700
35 ha | 56O 17,5 12100 * 87.900 | 56.400 1.600
40 ha | 590 ® 19 2400 " 93,300 | 61.000 1,500
45 ha | 610 © 20 2400 ¥ 95,300 | 62.500 1.400
50 ha [ 630 ™ 21 2500 98.200 64,800 1,300
55 ha | 650 29 2750 102.200 | 68.400 1.200
60 ha | &70 " 23 3000 106.400 | 72,000 1.200

ot e ]

In de volgende berckeningen zal voorts worden aangeno-
men, dat de bovenvermolde cijfers con goedo aanwijzing zijn
voor de vervangingswaarden van de bedrijfesgebouwen en dat do
waardering van deme gebouwen haar vervangingswsarde diont te
goschieden. Op blz. 37 mal kierop nog nader wordon ingegaan.
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§ 2. De annuiteit (rente + afschrijving)

De jaarlijkse kosten van reate en afschrijving van kapie
taalgoederen worden zeer vaak benaderd doa vaststelling ven
een vasie ammuiteit. Deze annuiteit kan dan worden beschouwd
als het bedrag, dat jaarlijks gemiddeld uit hat . produktiepro~
ces terug moet vioceien om de aankoopkosten wvan het kapitaal-
goed, inclusief het renteverlies tengevolge wvan de vermogens—
vastlegging, goed te maken.

. Om sen voorbeeld te noemen, de vasteannuiteit d1lj een
levensduur van 100 Jaar en een interest wvan 4% bedraagt 4,08%,
hetgeen betekent dat de aankocopkosten van b.v. een verpacht
‘bedrijfesgebouw van £ 100.000,- inclusief een rente van 4%
"terugverdiend" zouden worden, indien het jaarlijkse bedrag -
aan pacht minus de jaarlijks betaalde kosten gedurende de ge—
hele levensduur zich zou handhaven op £ 1000 x 4,08 = f 4080
per jaar. Aan deze veronderstelling zou o.m. voldaan kunnen
worden door een gelijkblijvends jaarlijkse pachtsom van £ 5080
en een gelijkblijvende post san onderhoud en andere kosten van
f 1000,~ per jaar (zie fig. 1)

Pacht in gld.
Verloop pachten
6000 - .
1070 o R e — ]
+ ten’

4000 Ondorhoud + overlge Xosten
3000 ) ) (.f"‘". ..‘_,."N "..{.-.- ‘._,,-"’} .}'__r'ﬂ !f‘_..-' . ‘__‘,,-' | p & . I
w00 |/ Bemse ¥ pTegitiduinig”

0 P A P 1*

o 100 Jaar .

Figuur 1 :

Het is duidelijk dat het verloop van de pachten en de kos-—
ten der gebouwen in dit voorbeeld niet met de werkelijkheid zal
overeenstemmen. Veeleer zal in ruwe trekken dit verloop zijn
zoals in fig. 2 is aangegeven.

Paght in gld.
P Verloop pachien

_ Figuur 2
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De veronderstellingen die aan dezo figuur ten grondsiag
liggen zijn in het algemeen veel realistischer, Hier wordt veron-
dersteld dat de dilensten die het gebouw oplevert in de loop van
de tijd minder gewaardeerd zullen worden, terwijl rekening wordt
gehouden met een oplopen van de jaarlijkse onderhoudskosten., De-
ze zienswijze wordt ook gevolgd in de praktijk van de taxatie.

De schatting van b.v. de pachtwaarde voor gebouwen, dus van de
bruto~waarde van de diensten der gebouwen, valt vaak lager uit
naar mate het gebouw ouderwetser en daardoor veelal ondoelmatl-
ger is. De relatief lagere pachten zijn naast deo relatief hoge
onderhoudskosten en de te verwaohten kortere levensduur, de oor-
zaak van de lagere waardering van de koopprijs ven oudere ge-—
bouwern, '

Wil men nu de waarde van de diensten van de gebouwen zo hoog
vagstetellen, dat de bouwkosten met insmchitneming van de rente vol-
ledig terugvlioeien, dan zullen dus deze waarden bij nieuwe ge—
bouwen moeten worden vastgesteld niet op basis van de gomiddelde
vaste annulteit, masr op basis van een hoger bedrag aan rente en
afschrijving teneinde do onontkomelijke daling der pachten on de
stijging der kosten bij het ouder worden van de gobhouwen reeds
gedurende de eerste fasen van de levensduur op te vangen. Conform
de praktijk van de taxatie kunnen dan de posten aan rente en af-

‘4 schrijving in de latere fasen van de levensduur worden vastge-—

steld op een bedrag dat lager is dan de "gelijkblijvende" annui-
téit.

Het 1s dus duidelijk dat voor een meer realistische bepaling
van de rente en afschrijvingskosten in de loop van de tijd in zeer
vele gevallen niet de methode van de gelijkblijvende annuXteiten
govolgd dient te worden, maar een van dalende annuiteiten.

dangezien er nog weinig bokend is over de waardeverandering

van de prestaties van boerderijgebouwen bij het verstrijken van
hun levensduur, zullen wij hier nog een standaardsysteem van af~
schrijving kiezen. Wil dit afschrijvingssysteem passend zijn voor
het gemlddelde gedrag van de hier in beschouwing zijnde activa,
dan dient er wel wan verlangd te worden, dat het niet in strijd

iz met het hierboven beschreven principe van de dalernde annuitei-
ten,

Aan do aard van de theoretische veranderingen van de annuj-
teiten in de loop van de tijd sullen echter wel eisen moaten wore
den gesteld. Wij leggen dit uit met een voorbeeld.

B i1j het hierboven geIntroduceerde te verpachte bedrijfsw
gebouw van £ 100.000,~ zouden wij een rechilijnige daling kunnen
eannemen van de waarde van de dfénsten {lees in dit goval sen
rechtlijnige daling van de zonder wingt-opslag vast te stellen
netto-pachten). :
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Dit zou neerkomen op een afschrijvingssysteom met con waarde-—
daling wvan het actief wvolgens een vast percenitage van de aan-
schaffingsprije (b.v. bij een levensduur van 50 -jaren, 2% af-
schrijving per jaar).

Hot verloop van de netto-~pachten (zonﬁer winstopslag) zou
dan verlopen volgens lijn 4B in fig., 3 (bij een rontovost van
5% en levensduur van 50 jaren).

Netto-pacht in gld. o
o n.pacht 1 jaar: 2000 afschr.+ 5000

7000 0. , (rente) = £ 7000,~
e n,pacht 25 joar: 2000 afschr.+ 2500
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ (rente) = f 4500,-
.
| |
.. 4500 :
§ [
!... g .
0 25 ;ja.!ren
Figuur 3

Het is geer dc¢ vruag of eon dergelijk verloop ven de netto-
pachton redelijk is te achton. Indien men nl. redelijke pachten
in de loop van de tijd zou willen vastsiellon, d.w.z. pachten,
die zoveel mogelijk corrosponderen met de waardc van de diensten
van de gebouwen, dan kan terecht gotwijfeld worden aan de juist-
Heid van de in dit voorbeeld aangenomen daling van pachten.

Met name lijkt ong dit het geval voor de snelhoid van waar—
dedaling van de gebouwendiensten gedurcnde do beginphason van de
levensduur, Naar ohze mening zullon de pachien gedurende de ser-
8te jaren niet zo snel dienen te dalen als hier bij fig. 3 i=
.voorgestelds de technische ontwikkeling in do landbouw zal immers
hict der mate snel zijn dat gebouwen van laton wij zoeggen 10 tot
15 jaren cen zesr veel lagere pacht zouden moeten doon, dan pas
gestichte gebouwsn. Hot is onder moor om deze redonen dat wij uit
de diverse afschrijvingeschema's met dalende annuitociten het sys—
teem van de progresalef dalende annuiteiten kiezon, omdat het to-
gemoet komt aan do opvattingon, die wij hebben ten aanzien van
de aard van do te leveren prestatics van gebouwen,

Deze opvattingen, ongevoer oorresponderend met die, weerge-
geven in fig. 2, zijn de volgende:

&+ do te leveren prestaties van gebouwen zullen de eerste jaren
nist zo snel in waarde dalen als in de laatste jaren van de
levengperiods. :

- b..hot onderhoud van de gebouwen zal de eorste jaren de neiging
hebben periodiek min of meer gelijk te blijven, maar zal in.
do laters phasen van de levensduur meoer en meer toencmen.
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Wij zullen daarom de tc berekenen annulteiton voor gebouwen
eon verloop toedenken van 1lijn AB in fig. 4 (indien wij zouden
rekenen met 5% interestibij andere rentevoeten bv. 4% of 3% %

gnﬁeﬁ resp. de lijnen CB en DB)

A s 3ﬂPr°gr98319f dalende annuiteiton in % gedurcndo bestaan
s 5,23“ & 0B van gebouwen
5 ‘ “hhxjfg“"““~wuwi::ifuh”“wui,59 Rentevoet 5 Z, levensduur 100 jaren: 11in AB
v RN B | Y O T ™
4.09 ..‘..i-;.ﬁ-s.......m ....,...,3...:“9_3...‘.....‘..........‘,.....‘..--‘_,._‘ 1 ..,.'.~' s 3 ;3 3%1' " ]00 X : ’ DB
W e
| | ' 3,107~ 2,88
; 255 ‘‘‘‘‘‘ ng o
2 2;‘3“
1

Figpur 4

Wij rekenen hier met cen levensduur,,welke is aangchouden
bij de hernieuwde uitgangspunten voor de kostprijsberekeningen;
deze levensduur ligt tussen de soms veel langere levonsduur van
aen zeker peroentage van de boerderijgebouwen en de voelal korte—
re levensduur welke, door sommige deskundigen voor huidige omstan-
dighoden als rationeel wordt aangemerkt, (zie verder aanhangsel blz,.34)

Voor een good begrip is hot nu nodig zich nader te bezinnen
op de vraag of de voorgestelde daling van de annulteiten ook
guantitatief enigszins zal strokon met het toeckomstige verloop
van de netto-waarden van de dicnsten der gcbouwen of van ver—
pachtersstandpunt bezien: of de verwachte netto-pachton naar
alle waarschijnlijkheid het verloop to zien zullen goven van
AB (fig. 4).

Is men pessimistisch gestemd t.a.v. de waardedaling der
prestatics, omdat men zoeer snelle technischo ontwikkelingen
verwacht, sneller dan die welke passen bij fig. 4, dan is het
antwoord uiteraard ontkennend. Men zal in dit geoval de 1lijn AB
in het goheol gezicn cen stijler verloop wensen te geven, d.W.%.
men zal met een geringere levensduur dan 100 jaren rekening
houden. In het tegenovergestelde geval zal men echter de levens—
duur op meer dan 100 jaren schatten. Zeer nadrukkelijk willen wij
dan ook stellen dat de hoogte van de in deze paragraaf behandel-
de component van de eigenaarslaston ap cen subjecticve wijze zal
moeten worden vastgesteld.

Ben mogelijkheid tot enige objeotivering van het afschrij-
vingssysteom im achter te vinden in do geschiedenis van de be-
staande gebouwen. Het volgende voorbeeld geeft aan hoe het
realitéitegehalte van de voorgesielde daling van de rente en
afgchrijvingskesten zou kunnen worden getoetst.
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Wanneer cen gangbaar bedr: jfsgebouw in sen zckore strook
behorend bij cen gemengd landbouwbedrilf van b.v. 15 ha, niouw
wordt gosticht tegen cen bouwprijs van £ 2600,~ per ha en als
wordt aangenomen dat gedurende de cersto jaren de ondeorhouds-,
grond- en assurantiekosten een half procent van de bouwprijs
bedragen, dan dient volgens de methode van de progressief da-
lende annuiteiten, de pacht per ha tc worden vastgosteld op
+ 4,09 x 26 + 0,5 x 26 = £ 119,34 (indien gorckend wordt met
con rontovoot van 33, zio beginpunt van 1ijn DB in Ffig. 4).

Over 60 jaren zou, indicn de door ona aangongmen daling
van do annuf¥teiten juist voorzien zou zijn, de 60 annultoit
zich bewegen op cen peil van + f 2,65 x 26 = £ 68,90, Indien
wij aannemen dat do grond—, assurantic-~ en ondecrhoudskostion
dan sen hoogte van 1% van do bouwprijes zmoudon hobben, dan zou
dit na 60 jaron neerkomen op cen pacht van + 26 + 68,90 = £ 95
por ba. Het pachtprijsverschil tussen nieuwe en tockoumstige
60-jarige gebouwen zou dan + f 24,~ por ha bedragen. De waar—
gchijnlijkheid hiervan en dus de waarschijnlijke juistheid wvan.
hoct door ons gokozen systeem van afschrijving kan nu enigszins
onderzocht worden aan de toostand in do desbetreffonde strock
van niot gomoderniscerde gobouwen met ocon leeftijd van omstrecks
60 jaron.

Is het nu zo dat mot nieuw te stichten 15ha—gebouwen con
meer-natto—opbrengst van 15 x £ 24 = £ 360,~ per jaar bohaald
kan worden t.o.v. de 15 ha-gobouwen van + 60 jaren, en zou cen
on ander evencens (met do nodige vorauderingen in het botoog)
golden voor anderc lecftijden, dan betckont dit dat do snel~-
heid wvan veroudering van bestaande gobouwen, ongoveor COITes~
pondeert met do door ons aanponomon toekomstige veroudering
bij nicuw te stichten gebouwen.

Doze mogelijkhoid van ondorzoek naar de veroudering van
activa in het verledon, kan dus aan de denkbeclden on de boslis-
gingen van heot hedon cen wat odbjoctiovere basie werlonon. Fr
dient echter bedacht te wordon dat een nrojectis van de vor—
schijnselon in het verlodeon naar do tockomst (speciaal naar
do vorre tockomst) stceds een hachelijke bozigheid mal blij-
ven. Wij kunnen ons zolfs voorstellen dat do ondernomergof
b.v. cen prijercgelendo overheid,die ccn cordecl mocten vollen
over do te verwaohten lovensduur van gobouwon, de in hot verle-
den opgedane ervaring met dezc activa als niet tor zake doeonde
torzijde schuiven, speciaal in tijdon van snclle technische
ontwikkoling. '

Uit de bvovenstaando beschouwingen komt naast hot nadrukko=-
1lijk constateron van het "subjoctief bepaasld" zijn van dc kos-
ten van rente en afschrijving van nlouwe gebouwon, duidelijk
naar voren,dat de annulteiton van nict gemoderniseordo cudeore
gebouwen rclatief lagor gesteld dienen te worden, vanwege do
relatief minder goedo prestatics van deze gebouwoen,
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Wij dicnen one dus bij de bonadering van de ronte— con
afschrijvingskosten duidelijk voor ogen fte stellen voor walke
categori¥n van gebouwon({kwalitcits—; locftijdsklassen) dc bowe
rekening wordt opgozet.

Indien, om een voorbeeld te noemen, de produrtickosten van
landbouwprodukten of b.v, de pachten voor gebowwen bopaald zou-
den meeten worden voor een groep van landbouwbedrijven, welko
ge&xploiteerd worden met nieuwe modernc gebouwen, zal men naast
een relaticf geringe post aan ondorhoud ovenwol cen relatief ho-
go post aan vonte en afschrijving moeton incalculeren, teneinde
de relatief hoog gewaardeerde diensten van de gebouwen op de
juiste wijze in de kostprijs van de produkten of in de pacht van
gebouwen ‘tot uitdrukking te brengen. Het is vervolgens duidelijk
dat in de kostprijs van de produkien voortgebracht op bedrijven
met nieuwe gebouwen, aan arbeldsbheloning en andere kosten een
bedrag ingecalculeerd dient te wordon, dat past bij de werkeld jke
staat van de gebouwen en dat dus lager is den indien met oude go—
bouwen was goprodusserd. .

In de laatste paragraaf van dit rapport zullen de olgonaars-
lasten worden begroot voor landerijen met nieuw te stichien boe
drijfsgebouwen., Tevens zal een ruwe benadering van de lasten
worden gegeven voor landerijen met bedrijfsgebouwen met een leef-
tijd van + 70 jareny dit is ecn leeftijd welke ongeveer ovoreoenw-
stemt met do gemiddelde leeftijd van de boerderij-gebouwen in
Nederland (zie fig. 5)%

Leeftijdsopbouw van de boerderijgebouwen in Nedorland (Bron L.E.I.)

% De Reg‘t.
‘Gemiddelde lecftijd boerderijgebouwen
-~ |
e Leoftbijd
; _ ¢ in Jaren
25 "0 68 100 150 200 250

Piguar 5
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Do gnnuiteit voor dere leeftijdsgroep zal bij de straks
door ons te kiezen rentevoeten van 5% en 4%% voorlopig arbi-
trair worden gesteld op resp. 2,83% en 2,60% van de bouwkos-
ten, in de veronderstelling, dat ook het ba staande gebouwen-—
kapiteal een verloop van de ammuiteiten te zien zal geven
zoals is aangegeven bij de lijnen van de progressief dalende
annuiteiten van fig. 4.

Zoals schier hierboven ig opgemerkt dienen deze lamtste
percentages nader getoetst te worden, door onderzoek naar
de toestand der gebouwen in het gebied waarvoor de calcula-
tiea worden gemaakt. In hot amanhangsel op blz 30 zal nog nadex
worden ingegeaan op het waarderen van oudere opstanden.

§ 3. De rentevoet

Ben algemene indicatie van de hoogte van de rentevoet
kan men verkrijgen in het effectieve rentepercentage van .
Staatafondsen wagraan over de lange perieds weinig risice
van verlies van-(nominaal) vermogen is verbonden, Dit effec-
tieve rentepercentage kan voor medio 1957 ongevoer op & wor-
den aangehouden.

De vraag kan nu worden gesteld of met deze rentevoet ook
gerekend dient te worden bij de vaststelling van de rente-
kosten die het gevolg zijn van de vormogensvastlegging in
boerderijgebouwen, Om deze vraag te beantwoorden dient het
risico, verbonden aan de vermogensvastlegging in gebouwen,
te worden afgewogen tegen het risico bij belegging in b.v,
obligaties van de Staat.

Bezien wij de belangrijkste asyvecten van de hier in
beschouwing zijnde vormen van belegging dan iz het duidelijk,
dat de geldelijke revenuen uit een Staatsobligatie in de
loop van de tijd nominaal wel stablel zijn, maar dat men
tegen de verliezen die onstaan door een waardevermindering
van het gold niet gevrijwaard is. In tegenstelling hiermede
zullen de netto-rendementen uit gebouwen de neiging hebben
te stijgen met de waardevermindering van de geldeenheid.

Uit deze overweging moge volgsen, dat de vermogensvagtle
legging in gebouwen bij een waardevermindering van de geld-
eenheid dus voordelen biedt boven een belegging in Staats~
obligaties, Zou bovendien nog reksning mogen wordon gehouden
met ocontinuering van een garantiegysteem voor de landbouw,
wagrbij in de toekomst de gebouwenkostsn in de garantieprije
zen meer of minder volledig tot uitdrukking zullen komen,
dan impliceert dit des te sterker bij belegging in gebouwen
een relatief gering risico ten aanzlien van de waardevermin-
dering van het geld,
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Een rentedaling of renteverhoging daarentegen roept zo-
wel bij gebouwen als bi] obligaties een gelljkgoerichte ten-
dentie op, nl. een stijging, respectievelijk een daling van
de waarde van de gencemde activa.

De rentevoet voor de bepaling van rentekosten van de
gebouwen zal dus, zoals uit de bovenstaande beschouwing
blijkt, voor de huidige omstandigheden lager gesteld mogen wor-
wor ‘dan het effectieve rendement uit Staatsobligatlies, BEen
rendement voor bedriifsgebouwen, dat &én 3 anderhalf pro-
cent lager is dan het effectieve rendement van Staatsobli-
gaties 1ijkt ons, &n gezien de in het verleden geconstateer—
de verschillen in rendement tussen landerijsn en Staatsobli-
gaties &n de wat moeilijke situatie, waarin zich onze gulden
op dit moment bevindt, redelijk.

De hierna volgende berekeningen zullen dan ook worden
uitgevoerd blj de rentevoeten van vier en een half en vijf
procent.

§ 4, De totale eigcnaarslasten

In de vorenstaande beschouwingen zijn de clementen aan—
gevoerd om naast de gegevens over de betaalde cigenaarslasten
uit de eerder vermelde statistiek wvan de afdeling Grond~ en
Pachtzaken, een beeld te verkrijgen van de totale eigenaars-
lasten in onderacheidonlijk de Weldegebieden, de Zandstroken,
de Zeekleigebieden, de Vecnkolonidn en de Rivierkleigebieden.
Hierbij zij vermeld dat de eigenasrslasten in deze statistiek
zijn gebaseerd op de door de eigenaren betaglde lasten van
een groot aantal landbouwbedrijven in Noderland. (Zie Mede~
delingen 1956 no, 1 van de afdeling Grond- on Pachtzaken),

Do gemiddelde hoogte van de kosien voor groot onderhoud
en assurantie van de bedrijfegebouwen, begroot op 61 & 64 %
van de totals kosten aan groot onderhoud en assurantie van
de boerderijgebouwen {inclusief dus het woonhuis) en de hoog-
te van de grond— en waterschapslasten, zijn voor de groepen
van landbouwgebieden voor de jaren 1946/47 t/m 1954/55 gra~
fisch weergegeven in fig. 6 en7T., Op do graficken is tevens
het drie-jaarlijks voortschrijdends gemiddelde van de ge-
noemde Jlasten in beeld gebracht. Pe kosten voor groot onder—-
houd en assurantle van de bedrijfsgebouwsn voor het Jjaar
1956/57 zijn geschat en stellen een exirapolatie voor wvan
het tot 1954/55 gaconstatesrde niveau,
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GROGT ONDERHOUD EN ASSURANTIE GEBOUWEN (EXCLUSIEF WOONHUIS)
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De gegevens in de statistieck van de eigenaarslasten
goven slechts het zgn. "groot onderhoud" weer, d.w.z, hier-
in ziJjn niet opgenomen de “gerings en dagelijkse" reparaties,
wolke volgens plaatselijk gebruik ten laste van de pachter
komen.

Van de grafieken in fig. 7 ten aanzien van de grond-on
waterschapslasten, zij nog vermeld, dat de -geschatte hoog—
te van deze post voor 1956/57 de in januari 1956 ingegane
verlaging van de grondbelasting tot uitdrukking brengt, ter—
wijl tevens 4n de schatting van dat jaar/grondbelasting voor
het woonhuis niet is opgenomen, ds

In de tabel no's § t/m 8 worden nu de totale cigenasrs-
laston begroot voor land en voor bedrijfsgebouwen, voor welke
laatete de leeftijden van 0 en 70 Jjaren zijn aanschouden.
Hiarbij wordt voor de groepen van landbouwgebieden uitgegean
van de volgendg bedrijfegrootten, grootien van de nuttige
tasruimte in m”, stalling in vee-cenheden en bouwkosten per

has
Tabel 4
Bouwprijs per ha
Grootte { Grootte van het bedrijfsgebouw
van het bedriifegebouw ) (exol.kippenhokken,
Landbouwgobleden |[landbolw- 3 onbetekende bij~
bedrijf (m~ tas- vee- |gebouwen en extra-
in ha |ruimte |eenheden funderingen)
Weidegebieden 18 830 - 40 2700
Zandgebieden 10 180 22 3600
Zeokleigebieden 35 2100 1745 1600
Veenkolonién é 25 1500 14.5 1900
Rivierkleigebieden 15 | 900 26 . 2800

Wij merken nog op dat de posten grootonderhoud on assu-
rantie der gebouwen zowel voor pas gestichte als veor T0-ja-
rige gebouwen zijn afgelezen van de grafickon van fig, 6.

Dit zal voor pas gestichte gebouwen waarschijnlijk een zokere
overschatting inhouden van deze kosten.
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Tabel 5

EIGENAARSLASTEN BIJ PAS GESTICHTE BEDRIJFSGEBOUWEN

Bigenaarslasten (zonder grondrente)
Pas gestichte gebouwen
Rentevoet 4,5% (methode van de progressief
dalende anmuiteiten).

-
Weide~

Zand~ | Zegklei-| Veen— |[Rivier—
gebieden gebieden| gebieden kolonién kleige-
bieden
18 ha 10 ha 35 ha 25 ha %5 ha
Bouwprije per ha £2700 1 £ 3600 1 £ 1600 | £ 1900 £ 2800
1« Grond
Grond- en water-
schapslasten
{exel .grondbe—
lasting woonhuis} 28 10 38 18 16
2. Bedrijfsgebouwen
Groot onderhoud
en assurantie
20 15 24 21 20
Rente en afschrijving
4,98% (volgens fig. 4)
van bouwprijs 134 1179 8o 95 139
Totale eigenaarslasten| 182 204 142 134 175

Worden de bovenstaande berekeningen eveneens uitgevoerd
bij eern rentevoet van 5% dan verkrijgt men het volgende beeld wvan
de totale eigenaarslastent
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Tabel 6
Eigenaarslasten {zonder grondrente)
Pag gestichte gebouwsn
Rentevoet 5% (methode van de progressief
dalende annufteiten)
Weide— | Zand- |Zeeklei-| Veenw |Rivier
gebieden [gebieden gebieden|koloniéni kleige—
i bieden
18 ha 10 ha 35 ha 25 ha | 15 ha
Bouwprijs per ha £ 2700 | £ 3600 | £ 1600 | £ 1900 | £ 2800
1. Grond
Grond- en water-
schapslasten
(exel. grondbe-
lasting woonhuis) | 28 10 38 18 16
2. Bedrijfsgebouwen
Gruot onderhoud en
asaurantie
20 15 24 21 20
Rente en afschrijving
5,43% (volgens fig. 3)
van bouwprijs 147 195 87 103 152
Totale eigenaarslas—
ten 195 220 149 142 188

1607




- 19 -

Tabel 7

Bigenaarslasten (zonder grondrente) in gld. per ha
Quderdom bedrijfsgebouwen: 70 jaren
Rentevoet 4,5%

Weide- | Zand- [Zocklei-: Veen Riviar—‘
gebieden (gebieden|gebieden (kolonisn | kleige-
biedenmw
‘ 18 ha 10 ha 35 ha 25 ha | 15 ha
Bouwprijs pex ha £ 2700 £ 3600 | £ 1600 | £ 1900 | £ 2800
1. Grond
Grond- en water—
schapslasien
(execl. grond—
belasting woonhuis) 28 10 38 18 16
2. Bedrijfsgebouwen
Groot onderhoud en
assurantie 20 15 24 21 20
Rente en afechrijving
2,6% van bouwprijs
(volgens fig. 4 en
veronderstellingen
1% alinea op blz.12) T0 94 42 49 73
Totale eigenaarslasg-
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Tabel 8

Bigensarslasten (zonder grondrente) in gld. per ha
Ouderdom bedrijfsgebouwen: T0 jaren

1607

Rentevoet 4%
i Weide- Zand— (Zeeklei-| Veen- iRivier-:m?
gebieden |gebleden|gebieden koloni¥n |kleige~
S | 1 biedsn
14 ha 10 ha | 35 ha 25 ha | 15 ha
Bouwprijs per ha £ 2700 £ 3600 | £ 1600 | £ 1900 | £ 2800
1« Grond
Grond- en water—
schapslasten
{exel. grondbe~
lasting woonhuis); 28 10 38 18 16
. J
2. Bedrijfsgebouwen i
Groot onderhoud
en assurantie 20 15 24 21 20
Rente on afschrijving
2,83% van bouwprijs
(volgens fig. 4 en ver-
ondersisellingen
1° alinea op blz.12) 16 102 45 54 79
Totale eigenaars-—
lasten 124 127 107 93 115
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AANHANGSEL

T. Do annuitelt

Voor de lezer, die geinteresseerd is in de vraagstukken
betreffende de afschrijving van kapltaalegoederen en de renw-
teberekening, volgt hieronder nog een beschouwing over het
wezen van de annuiteit .

De gelijkblijvende Jaarlijkse annufteit, dienende om
een bedrag van K gulden met inbegrip van de interest in n
jaren af te lossen, is gelijk aan
r(1 + )"

(1 + ) -1

X

waarbij r de rentevoet voorsielt (zo 4s 1 = ?%5 bij een ren-—
tevoet van 4% per jaar).

n
De vorm (1r£1r§nrz 7 is in de financidle rekenkunde een he-

kende factor en wordt in de verschillende rentetafels ook wel
aangegeven metd

T ] 1

1-(1+r) @ , a
T

]

1
AT1+ A2]+ Ag]...u,g.v.n....o Aﬁ]

Men zou de gelijkblijvende annulIteiten ter hoogie van

{1 + )"
GRS L

ook kunnen interpreteren als de Jaarlijkse

gelijkblijvende uitgaven uit een n-jarige reeks van uitgaven
op de tijdstippen 1, 2, 3, 4 «c.cceeese.. n n, die gelijkwaar-
dig vijn aan de uitgave K op tijdstip O bij een rentevoet r. '

Het is vervolgens duidelijk dat de genoemde geli jkblij-
vende annufteit te voorschijn treedi als men zich afvraagt
hoe de aenkoopkosten K van een kapitaalgoed, dat n Jjaren mee-—
gaat, verdeeld kunnen worden in  gelijke bedragen per jaar over
n jaren als men rekent met een rentevoet r of wat op hetzelfde
neerkomt, als men de gemiddelde kosten per jaar van rente en
afschrijving zou willen bepalen bij een rentevoet van r en een
levensduur van het goed van n Jjaren.
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Bi jvoorbeelds

Het gemiddelde Jaarlijkse bedrag dat over een periode
van vier jaren minstens ult het produktieproces terug moet
vlioeien, als het aankoopbedrag van een machine van f 6000 in
vier jaren, inclusief een rente van 6% terugverdiend moet ziin,
is volgens de rentetafelss 6000 x 0,28059 = £ 1731,54. Dit
bedrag £ 1731,54, dat gemiddeld Jaarlijks opgebracht moet wor-
den, wil de nieuwe machine "terugverdiend" worden, kan calcu-
latorisch Jaarlijks aldus verdeeld worden over interest en

afschrijving:

Tabel 9
Binde wvan Rente ' Afe | Rente + Vermogen
het jaar schrijving af~ in
gchrijving i machine
0 - - - 6000, ——
[ 1\
1 360,-- = 6% van | 1371,54 1731,54 | 4628,46

2 277,71 = 6% van | 1453,83 1731,54 | 3174,63
2

3 190,48 = 6% van | 1541,06 1731,54 | 1633,57

4 98,01 = &% van | 1633,51 | 1731,54 | ©

6000 ; =

Het is duidelijk dat men voor de praktijk van de afschrij-
ving aan bovenstaande berekeningen in vele gevallen weinig
heeft, immers de geschatte kosten per jaar aan rente cn af-
gchrijving zullen bij vele kapitaalgoederen in het algemcen
gen andersoortig verloop te zien goven,

Het is dug zeer de vraag of het vermogen Y“opgesloten"
in de machine het verleop te zien zal geven van bovenstaande
tabel en of de waarde van deze machine bv, op het eind van
hot derdo jaar geschat mag worden op f 1633,57. (¥ij nemen
aan dat de vervangingswaarde der machine zich op £ 6000,
handhaaft en dat vervanging rationeel is8). Hot is zeer wel
mogelijk dat de waarden van de diensten die de machine jaar-
lijks levert niet gelijkwaardig zijn en dat bv. de waarde
der prestaties in het laatste jaar zodanig laag is dat de
machine aan het eind van het derde jaar niet £ 1633,57 waard
is, maar om maar een getal te nocmon f 1400,~, Over het
" laatste vierae Jaar zou dan slechts voor £ 34,~ san rente
en elaechts voor f 1400,- aan afschrijving berekend kunnen
worden, In deze situatie zullen dus de bedragen aan rente
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en afacihrijving gedurernde de eerstc jaren hoger dan de bere-

kende annufteit moeten zijn, wil de machine in ecn tijdshe-

stek van vier jaren "ierugverdiend" zijn. Dit wil tevens zoge

gen, dat de waarde der prestaties in de¢ eerste Jjaren hoger

moet zijn dan £ 1731,~ peor Jaar. Deze oumstandigheid doet zich

heel vaak bij kapitaalpoederen voor, aangezien de ondorhouds-

kosten in het bogin van de levensperiode van het kapitaalgoed

lager zijn dan later, terwijl in het begin do technische pros— yeelal
taties ook veelal beter zijn.

Nemen wij nu aan dat de machine in het produkticproces
het eerste jasr netio opbrengst £ x, het tweedo jaar f 18/19x,
het derde jaar £ 17/19% en het vierde jaar 15/19x (bv. omdat
do preataties vermindoren en do complementaire koston tosne—
men}, dan is de beste afschrijvingspolitick de waarde dor an-
nuiteiten (de waarde der werkcenhedon) zan te nemen:

voor het cerste Jaar op § x

voor het tweedc Jjaar op £ %g x
voor het derde jaar op T %% x
voor hot vierdc Jjaar op T %g-x

De c-ntante waards van dezc annulteiten is dan £ 6000,-,

8 17 15
X gt 19 = 15 *

G+ 1) (e’ (13 (1en)h

Dus f 6000,- =

X = Elm- 18221

Hot verbeterde afschrijvingsschema (ronte + afschrijvings—
schema) ziet er nu aldus uits

Tabol 10
Binde vang Af~ Ronte + Vormogen
het jaar Rente gchrijving| afschrijving in
machino
0 - - - 6000 , ==
f . 4\
1 360,= = 6% van | 1539, |1895 44@;,_,
2 267,66 = 6% van | 1531,34 [1799 (75 x .1899))2929,66
e AN
3 175,78 = 6% van | 1523,22 [1699 (%é x 1899) [1406,44
4 84,39 = 67 van | 1415,61 |1500 (%g:x 1899y |

(Vanwege enkcle afrondingsfouten is hot laatsie afschrijvings-
bedrag plm. £ 9,— te hoog).
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Hot is duidelijk dat men bij dit afschrijvingsschema geen
onaangename verrassingen belecft. De waarde van de machine
wordt aan het eind van de diversc jaren goed geschat, omdat
deze schatting is gebaseerd op hot waardeveorloop van de Jaar—

11 jkso prestatios.

Men kan uit het bovenstaande de conclusie trokken dat
de “gelijkblijvends annuiteitsmethode” sloohis dan cen juiste
wijze van jaarlijkse bepaling van rente en afschrijving met
zich modebrengt als de waarde der dicnsten die door hot ka-

pitaalgoed geleverd worden stnbiel is.

Voot een gobouw zou dit nict alleen betekenen dat de huur
of de pacht ervan in de toekomst gelijk moct blijven (hot com
fort gelijk moet blijven) maar ook nog dat de gomiddelde jaar-
1lijkse onderhoudspost gelijk zou mocten zijn in de loop van de
tijd, Dit is natuurlijk cen to optimistisch donkbeold.

Wel is echter de methode van gelijke annulteiten een zeor
snelle methodo om zich te orifnteren op welk niveau de post
rente + afschrijving zich ongoveer gemiddeld'gedurende de lo~
vensduur van het object moot bowegon. Voor de ecrste "lovons—
jaren" zal dan deze annuiteit fo laag, voor de latere levens-—

jaren te hoog zijn berckend.

Moy ontwikkelt in zijn "Locrboek der Bedrijfseconomio ™
cen mothods van afschrijving dic de werkolijkhoid meer trachi
te benaderen. Om verschillonde redenen acht hij eon progros—
siove daling van de waarde der diensten van het kapitaalgoed
bij hot ouder worden orvan meer naar de werkelijkhoid. De kwa~
liteitsvermindering van de dicnsten van het actlef vindt bij
het ouder worden van dat actiof wveak in versneld tempo plaats,
terwijl hot onderhoud de neiging vertoont bij het voorschrij-
den van de tijd toe #e nemen. Prof. Mey stelt daarom voor do
wasrde der dienston (netto~waarde der prestaties of de hoogte
der annultsiten) voor het cerste jaar aan te nemen op:

W1=€1+2+3+.””M“.(n—1)+ngd (n = levenasduur
4 = een zcker
het tweoede jaar oDt getal bij
) cen zekors
W, = é 2 4 3 h eecevencas (M=) ny d rentevoot
en lovensw—
het derde jaar op: duur.)
)
w3=E $ 34 aeeeeieens (n= 1) + 0 d

het (n - 1)° jaar op:
Tnm 1) = {
kot n® Jaar op:

W = % ng d

n

(n=-1) + ng a
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Indien dus de levensduur van het kapitaalgoed n on de
grootheid 4 (waarvan de waarden door ons berckond zijn bij
enkele leeftijden en rentevoeten, zie tabel 1%, blm. 26) go=
gevon zijn, laten zich de jaarlijkse postcn aan rento + afw
schrijving (Wyy Wyp eevorevnnnss Wn) goemakkolijk berckonen.

Bijvoorbesld:
Van eon gebouw, dat f 10.000,~ kost en 50 jaren zal

moegaan en waarvan de restwaarde als nihil wordt beschouwd,
zullen de posten rente + afschrijving voor het 1e, het 10e,
het 21¢, het 31e, het 41e on hot 50¢ jaar, volgens de methode
der progreseiof dalende annuXteiten bij cen rente van 4% ale
dus begroot worden (d bij 4% volgens tabol 11, blz 26 =
0,00004482).

LA (1424344454640 e vv o« ++50) x 0,00004482 x £ 10,000 =

% x 50 x (1+50) x 0,00004482 x £ 10.000 = £ 571,46

Wio = (10411400 seeesrenssst50) T 0,00004462 % £ 10,000 =

% x (50-9) (10+50) x 0,00004482 x £ 10.000 = £ 551,29

Op dezelfdo wijze vinden wi] W21 = £ 477,33
Way = £ 363,04
Y41 = £ 203,93

W50 = 22,41

Wij merken hierbij op dat volgons de gelijkblijvende
annuiteitomethode do gemiddelde jasrlijkse post voor ronte
en afschrijving berckend zou vorden op £ 10.000 x 0,0466 =
f 466,=, terwijl volgens de redencring: or moet elk jaar
1/50 deol = f 200,~ afgeschreven en aan ronte 4% x & x 1000 =
f 200,~ berckend worden, cen annuiteit zou resulteren van

f 400,-0

Hoe hoger echtor de rentevoet en hoe hoger de leoftija
van het kapitaalgoed wordt, des te mcer laat ons dezc al to
" eenvoudige wijze van annuiteiisbopaling in de stock,

De afschrijvingspolitick volgons de methode der pro-
gressief dalonde annulteiten brengen wij voor bovengenoomd
gobouw hierbij in beeld: fig. 8 op blz. 28 goeft het
waardeverloop der annulteiten, fig., § op blz. 29 het vermogong-
verloop.

Tengindo voor gebouwen van langere levensduur eveneens
de Jjaarlijkse kosten van rente con afschrijving gemakkelijk te
kunnen berckenen, geven wij hieronder de waarden van d weer
voor de rentevoeten 3, 3%, 4 en 4%% en de levensduur 50, 75,
100, 150 en 200 jaren,
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Tabel 11
B waarde van 4 bijs
lovens— ' 5
duur 3% 33% | 4% 43
50 jaren | 0,000038866 {0,0000418 |0,00004482 |0,00004771
75 jaren | 0,00001498 |0,000015684 |0,000017143 | 0,000013638
100 jaren 0,0000072488 0,000008094 |{0,000008963 0,000009852
150 jaren | 0,000002925 |0,0000033303|0,0000037427 0,000004161
200 jaren | 0,000001580810,000001817 |0,000002056 | 0,000002421
De waarde van d volgt uit de vergelijkings
4 = {(1+2+....(n"1) a N (2+3+..u.(g~1)+n) a, . _ nd
1+r (1 +r) {1 + o)"

aangezien de contante waardce der annuiteiten gelijk moet zijn
asn de aanschaffingssom 4 (zie Mey "Loerboek der Bedrijfseco-
nomic I, blz. 89).

Fa is dus:
o (1424, .0m) 4 (2434....m) 4

(1 + r)E

+‘-l0 + nd‘

A
(1 + )"

1 +r

De oplosging van d uit dezc vorm kan op do volgonde wijze
worden varkregen:

' (2+3+- . v -'+Y1) d nd
(14r) & = {14243+, ..04n) 4 + v . .
(1 +r) (1 + )™
4w (14234...0m) A (2+3+..o.;n) a, . ,.nd
1 +7r (1 + 1) (1 + )"
af
d 2a 3d nd

rh = (14243+...40)d -~ + + Foansee F o

[1+r (1+r)2 (1+r)3 (1+r)n_ _
rh = (1525300 oem)d 2 {1} | alien) ()™ a(net)r

B r(1+2)" ° (14x)™ r2(1+r)n

Met beohulp van de rentetafel is d uit deze vorm gemakkelijl te
berckenen,

Indien nu de annuliteiten voor con bodrijfsgebouw van dv,
f 90,000 voor het 1e, het 20e en hot 60e jaar volgens do me=-
thode der progressief dalende annuiteltcen bopaald mocten worden,
dan kan dit met behulp van tabel 3 voor de levensdupen van 75,
100, 150 en 200 jaren gemakkelijk geschiedon.
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Zo worden de gevraagde annuiteiten voor n = 100 sn r = 4/100
aldus berckend:
Volgens tabel 3 is 4 = 0,00008963.

Dus rente + afschrijving le jasr =
W1 2 (1424344 v0e0..+100) x 0,000008963 x 90,000 =

%2 x 100 x 101 x 0,000008963 x 90.000 = £ 3982,78

Rente + afschrijving 20e Jjaar = ,
W,. = (20+21422+,..+100) x 0,000008963 x 90.000 =

20
% x 81 x 120 x 0,000008963 x $0.000 = £ 3920,43

Rente + afschrijving 60e jaar = ,
Weo = (60461462+. . .+4100) x 0,000008963 x 90,000 =

4 x 41 x 160 = 0,000008963 x 90.000 « £ 2939,66

Wij merken hierbij nog op, dat volgens de mothode van ge-
1ijkblijvendo annuiteiten elk jaar aan rente en afschrijving
berckend zou worden 90.000 x 0,40808 = f 3672,72, torwijl de
vaste annuiteit volgehs de redonering "elk jaar moct £ 900,
worden afgeschreven, terwijl aan rente jaarlijks gemiddeld 4% x
4 x 90,000 = £ 1800, dient te worden berckend® begroot zou

worden op f 2700,~.

Mon kan hieruit concluderen dat vooral deze laatste rede-
nering tot oen al te optimistisch beold van gebouwenkosten voort.
Deze gebrekkige wijze van annultcitsbepaling dient slechis toe~
gepast tc worden bij kapitaalgoederen, die niet langer dan 10 ja—
ren meogaan. Mon kan evenecns concludoren dat de mothodo van ge-
1ijkblijvonde annuIteiten die van de progressief dalonde dicht
benaderd, althans voor de rente~ on afschrijvingsbedragen dor
eerste jaren, naarmate de levensduur van het actief langer on de

rentevoet lager is.
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1I1. De waardering van oudore gobouwen

In deel I wvan dit aanhangsel is slechis geschreven over
de waardering van de diensten van nieuwe gelouwen. Hierbi]
kwam naar voren, dat hot vermogensbeloop van activa bepaald
wordt door de verwachtingen omirent het belo p van de waarde
van de diensten der activa en niet omgekeerd,

Bij een vrije prijsvorming van gebouwen valt dit nied
altijd opy het schatien van de waarden van gebouwen, speciaal
van die welke niet verhuurd worden, is immers vaak een inpas-
gsen van de te taxeren objecten in een schaal van bekende prij-
zen. Op deze wijze zijn het niot stoeds de waarden van de
diensten van de gebouwen, welke ricitsnoer zijn voor de waar-—
deschatting van de activa, maar de direct grijpbare empirische

koopprijzen.

Bij huurhuizen zilet men echter spoediger het verband ius-
sen huren en koopprijzenszodat de taxateur bij deze objecten
eerder geneigd zal zijn om zich te bezinnen op de waarde van
de te leveren gebouwerdiensten,

Door de onvolkomenheden van de markten en de beweging in
de rentevoet is de samenhang tusson huren en koopprijzen niet
altijd even doorzichtigs dit neemt schter niet weg, dat de
waarden van de activa vnl. zetelen in en voor een groot deel
verklaard kunnon worden uit de kwaliteit van hun te leveren

prestaties.

Willen wij nu de rente~ on afschrijvingskosten van oudere
gebouwsn begroten, dan kan dit bij een vrije prijsvorming ge-
schieden door schatting van de hoogte van de huren of pachten
van deze gebouwen, aan de hand van ocen taxatie-schaal gebasmserd

op gedffactuesrde huren en pachten.

L Bij een niet vrije prijsvorming heeft mon cchter geen steun
aan de prijsvorming op de markt. Wel is zoals wij hebben gemion
een subjectieve schatting van de waarde van de diensten van
nleuwe gebouwen mogelijk, omdat niouwbouw-prijzen wel bekend
zijn of geschat kunnen worden.

Aan de hand van eon voorbecld goven wij nu aan welke mooi-
1ijkheden mich voordocn bij de taxatie ven oudere opstandan. ‘
¥ij nemen san, dat het volgendo afschrijvingsschems redelijk
kan worden geacht voor. een zokere opsiand, hilv. een drulven—
serre (vorvangingswaarde I 5400,—~ por 282 m"j restwaarde glas
na ?5 jaren is f 700,-; rostwaarde goraamte on fundering ni-
hil

&
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Tabel 12

Rents en afschrijvingsgchema VOOT BeITre.
n o= 35 T =50

A = vorvangingwzarde £ 5400,- por 202 m
R = rcotwaardo glas f T700,-

. Rento + af- |Vormogen in
Findo Renze exol. gchrijving {Berre axclu-
v.h, | FERYE over afschrijving! excl. rento |esisf reet-

restwaarde
Jaar las over rest- |waarde glas
g waardce glas
0 R SEREEs S B weeeneseas > | 47004~ (A-R)
1 188,- =.4% | 134,16 322,16 4565,84
2 182,63 138,92 321,65 4426,92
3 177,08 143,54 320,62 4283,138
4 171,34 147,75 . 319,09 4135,63
5 | 165,43 151,61 - 317,04 3984,02
| % | !
: i ) i LY
19 W R, & 1656,04 )
20 | 66,24 158,76 225, | 1497,28 %
¥ ’ y J
35 0,69 17,21 17,90 Oy-
Tot. £ 4700,-

Voor scortgelijke opstanden welke slechts onkele jaren
oud zijn mogen dan, gegeven de voronderstelde aanvaardbaar-
heid van bovenstaand schema, de hierboven berekende afschxij-
vingsbedragen als een redeolijke taxatio van de jaorlijkee
waardeverminderingen worden boschouwd. Zen soortgelijke, gorre
met een lesftijd ven B jaren zal dus ongeveer getaxcerd mogen
worden op + f 3900,- (zie echema). Voor ouders opstanden doet
zich nu bij de taxatie vask de mooilijkheid voor, dat de vorgoe-
lijkbaarheid van deze objecten met gangbare odjecten welke tew-
genwoordig dienen als uitgangspunt voor de bepaling van de ver-
vangingswaarde vaak zeer goring is.

Zouden om nu maar blj glasopstanden to blijven ouders ° Ser-

res zeer solide gebouwd zijn, dan behooft de annulteit van bv.
een twintigjarige serre nict overeen te stemmen met f 225,.-,
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noch behoeft de resterende levensduur geschat te worden op
35 ~ 20 = 15 jaren en dientengevolge behoeft de waarde van de
serre niet overeen te stemmen met f 1497,~ (zie schema),

Do taxatie van dergelijke oudere objecten dient dan ook
te geschieden, door de resterende annuitciten vast te atellen
in vergelijking tot de annuiteiten van nieuwe glasopstanden
{m.a.w, door vergelijking van de waarde van de prestaties wvan
de oude merre met die van - een nieuwe). Zo zou de twintig-ja-
rige annufteit van bv. een twintigjarige serre begr-ot kunnen
worden op een bedrag dat, laten wij aannemen f 60,~ lager lipt
dan £ 320,- (= 1° annuTteit nieuwe serre), dus op f 260,- om-
dat de jaarlijkse netto-meerpijbrengst van de niecuwe serre
t.0.v, de oude £ 60,~ is.

Bij cen geschatte resterende levensduur van 20 jaren zou
dan de waarde van de oude serre gelijk zijn aan de constante
waarde van eén 20-jaarige stroom van dalende revenuen,waarvan
het eerste bedrag wordt begroot op f 260,~, Verwacht men bij
deze serre een geliljksoortige daling van de annu¥teiten als
bij het hierboven uitgewerkte schema, dan kan reeds dadeliljk
worden geconcludeerd, dat de waarde van de te taxeren 20«jarige
serre hoger moet zijn, dan de berekende f 1497,- van het af-
schri jvingssochema.

Het behoeft geen betovog, dat het schatten van de waarde
van de prestaties van oudere gebouwen zcer moeilijk is omdat
men 7 ch een cordeel moet vormen over de economische inferio-
riteit van de nog te leveren prestatics t.o.v. d¢ prestaties
van nieuwe moderne gebouwen,

Liet men deze oordeelvelling vroeger over ean diegenen, -
die beslissingen troffen 0p de markt van gebouwen en landerij-
en, nu wordt van ons een oordecl verwacht. Wij dienen ons wel
goed te bezinnsn op de vraag wal verstandiger is: df zelf door
bedrijfseconomisch onderzoek tot een schatting te geraken &F
deze cordeselvelling gedselielijk over te laten wan anderen bv.
plaatselijke deskundigen.

III. De formules voor de bouwkosien van boerderijzebouwen
(kostennivean van 1955) 1)

De bouwkosten van boerderijgebouwen staan sleschts in ge-
ringe mate in verband met de opperviakie van het bedrijf waar-
voor het gebouw wordt gesticht. De grootte van hot woonhuis,
de inhoud van de tasruimte en het aantal vee-ecnheden, welke
hieronder nader worden gecefinioerd, hangen veel nauwer samen
men ds bouwprijs.

1) Zie ook Mededelingen nr. 2. van Grond— en Pachtzaken.
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Voor weidebedrijven werd indertljd voor het bouwkostonni-~
veau de volgende relatic govonden:

bguwkosten in guldens = 748 x VQe~eenh§den + 15,3 tasruimte in
m” + 34 x inhoud van hot woonhuis in m” + 7469, waarbij onder

1 vae~aenhoid is te verstaan de ruimte wvoor 1 koe
. 0,82 n " f " "1 oat, jongvee
_ van 1-2 jaar
0,5 n 3] " 1 ¥ 9 kalf
1:5 " n o " n "4 stier .
2 " " : " " " 1 gtier indien
in hox
1,5 " n ’ 1" " ] 1 paa,rd
2 " " " " " 1 pasrd indien
in box
1’5 [} "t ' 1] " u 1 tractor
| ] n n ] " 5 m“ varkens~
hok. '

Voor de gemengde bedrijven was het verband tussen bguwkos-
ten, veaweenheden, tasruimte in m~ en inhoud woning in m~ alduas:
bouwkosten & 498 x vee-cenheden + 16.9 x tasruimte + 52 x inhoud

. van het woonhuis in m” + 5452,

Voor de akkerbouwbedrijven gold de volgende relatie:

bouwkosten = 912,7 x vee—-eenhedan + 6,93 % tasruimte + 35,8 x
inhoud van het w onhuis in m” + 20790.

De bouwkosten zijn exclusief extra hoge funderingskosten,
zoals heikosten en exclusief kippenhokken en anders onbetekende
bijgebouwen.

Dezo formules geven de houwkosten asan inclusief do bouwkoaz-~
ten voor het woonhuis. Teneinde de kosten van de bedrijfsgebouwen
te berckenen dienen de totale houwkosten verlaagd te worden met
de bouwkosten voor de woning, vaarbij voor 1955 ongevecer de volw
gonde normen golden: '

Bouwkosten woningen:

Inhoud Xosten
300 m3 16,500
350 m3 18.500
400 m3 20,500
450 m3 22,200
500 m3 24,000

Voor een berekening van de bouwkonten, inclusief het hono-
rarium van architect en de kosten van opzicht, dienen de dbovenw—
staande bedragen verhoogd to worden met 7 3 9%, Dit is slechts
.eon ruwenorm aangezien deze kosten plaatselijk vrij grote vor-
schilien te zien geven,
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IV, Het verband tussen vernieuwingen sn levensduur.

Bij de kosten van de gebouwen treft men deo onderscheiding
in vernieuwings- en onderhoudskosten aan. Deze indeling mag
nict 2z nder mesr in verband worden gebracht moet dic welke door
practisch boekihoudkundige overwegingen wordt ingegeven: nl. de
indeling in te activeren gebouwenkostcen en gebouwenkosten, viel-
ke direct ten laste van de exploitatiorckening worden gobracht
on waarbij dan vaak do paralellen gotrokken worden vernicuwings—
kosten zijn te activercen kosten, onderhoudskosten zijn direct
ten laste van do exploitatiorckening komende kosten',

Toovallighoden en de wijze van bockhouden zouden dan nl.
bepalen wat men onder vernicuwings— on wat ondor onderhouds—
kosten zou moeten verstaan. Z¢ zouden in zeker geval de kos-—
ten van het in 8én keor aanbrengen van cen verflaag, welke een
jaar of dric zou kunnen siandhouden, bij concientieus boekhou~
den kunnen worden geactiveerd, in ecn ander goval dbv. bij een
elk jaar in gedeelton aanbrengen van de verflaag, zoudon daar~

entegen deze kosten direct kunnen worden overgebracht op de

exploitatierekening.

Deze kosten vah het verven van de gebouwen zullen ochter
toeh in beide gevallen in het algemsen onderhoudskosten worden
genoemd., In de genoemde statistiek van de eigenaarslasten zijn
het ook dit soort kosten, welke bij de rubrisek groot~onderhoud
zijn ondergebracht, d.w.z. de binnen korte tijdon terugkerende
niet al te grote offers, die gebracht worden om de gebouwen voor
sen al te snelle slijtage te behoeden (o.a, verven, kleincre ro-
paraties aan daken, goton, cnz.).Hot aanbrengen van cen goheel
nicuwe dakbedekking, het bouwen van nieuwe muurgedeelten, kost-
bare moderniseringen enz., worden nioct bij hot grooi-onderhoud -
ondergebracht maar als vernieuwingen buiten de statistick go~

houden.

Het wezen van deze vernieuwingen is dat zij nict regolmetig
plaats hobben en dat een rentoberckoning (afschrijvingssysteom)
bij verantwoordelijk calculercen beslist noodzakelijk is om de
kosten er van te verdelen ovor ds jaren. Bovendion zijn hot deze
vernieuwingskosten, die de levenaduur van de gobouwen en in ge-
val van modernisering, de waarde van diensten van de gobouwen
ten sterkste beInvloeden.

Hoe moeten deze koston nu verdeeld worden over de loop van
de jaren? Wij kunnen dit hct besto aangewen aan de hand van een

voorbeeld., .

Stel dat ecn flexibel geobouw om de 20 jaron togen een be~
drag van £ 10,000 wordt vernieuwd en dat de waaxde van de dion-
sten op die wijze eeuwigdurond op peil worden gehouden, en waar-
bij het jaarlijkse onderhoud {verven, etc,) 2% van de bouwprijs
3 £ 50.000 bedraagt.
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Het vermogensbeloop van het gebouw beweegt zich tan op een
horizontaal niveau, echtor met periodieke golvon van 40 jaren,
ongeveer aldusg. ‘

Vermogen in
1Q0007G1d.

= Nw BV

Figuur 10

Het is duidelijk dat in dit goval de eigenaarslasten per
jaar (indien gecalouleerd wordt met con rentevost van 4)
bedragen: a. 2% onderhoudskosten van £ 50,000 = f 250, =
b. 4% rente over £ 40.000 - = £1600,-
g. de rente on afs hrijving per jaar
ovar telkens T 10.000 vernieu=
wingskosten (per 20 jaren)d.i.ocen
gemiddelde annuliteit van 7.36% = f 736,-

Deze lasten vertonen dan dusﬁongeveer het volgende beloop:

Lasten per Jaar
1

30001

T Gademend 7 TR

/

2000+ pente + afschrijving vernicuwing ;/736

1000 £
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Dit voorbeeld geeft aan op welke wijze vernieuwingskesten
ongeveer gemiddeld over de Jaren dienen te worden verdeeld; het
voorbesld zal echtcr veelal niet stroken met het workelijke ge~-

drag van investeringen in gebouwon.

Voel eerdor zal de aard van het vermogensbeloop bij gebou-
wen er uitzien zoals in onderstaande figuren.

Vermogen
\_%“h\\
\\\- !"w-._‘“_' —~—
o .
~g \
. . -
e t
. \“i \\\
ﬂE:}
- TS
X 4 Jaren
Piguur 12
Vermogen

B o —
\““*x\i T _ T

Figuur 13

Bij figuur 12 wordt verondersteld dat op de tijdstippen x
en y weliswaar drastische voerniecuwingen optreden, maar dat
hiermede niet het vermogen weor op de vroegerce waarde wordd
teruggebracht. Bij figuur 13 geschiedi dit wel, maar bij het
tijdetip y komt dit ongeveoer ncor op hot bouwen van een geheoel

niouw pand.
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- Hicrmede is cduidelijk gomaazkt dat bij hoet in de beschou~
wing invoecren van vernieuwingen, de calculaties van do gcbou-
wenkosten wel zecr ingewikkeld kumnnen worden on tot zeor gro-
te spsculatics kunnen voereng de tijdstippen, do aard en do
hoorte van de koeten van de te vorwachten vernieuwingen, alg~—
" mede hun effect op de waarden van de to levercn prestatios,
zijn immers wel zoer onzcker.

Het is om doze roedench dat wij ons in dit rappert bepalen
tot slechts een speculatio over het vormogensboloop (en hot
vorloop van de waarde van de diensten) bij de veronderctelling
dat geen vernieuwingen cn modcerniseringen worden voorgenomeh,

Do bovenstaande overwegingen mocten ons duidelijk voor
ogen staan bij de kouze van het afschrijvingesystesm en bij
uitepraken over de te verwachien levensduur.

V. Het waarderen naar vervangingswaardec.

De berekeningen in dit rapport zijn gebascerd op do ver-
onderstelling, dat de waardering van gobouwen naar vorvangings-—
waarde diont te geschieden.

Vervanging van activa behoeft cchter niet steeds rationesel
te zijn met het gevolg dat do vorvangingswaarde niet onder alle
omstandigheden richtsnoer is voor economische beslissingen.

Zijabv. in een bedrijfetak per eenheid produkt de opbreng-—
sten lager dan de kosten, dan betekent dit dat, bij eoonomisch
handelen over de lange pericdc bezien, df de produktie zal moe-
ton worden gestaskt df gerecorgariiseerd. Ds vaste activa zullen
dan niet mecr naar hun oude vorm vervangen worden,

De waardering van de genoomde activa zal dan niet moer gew
schieden naar vervangingswaarde, maar op basis van eon of andere
opbrengstwaarde (b.v. do prij& bij verkocop).

Deze situatie kan zich ook voordoen bij een gesubsidicerds
bedrijfstak met eéen aantal bedrijven welke door hun structuur
relatief hoge kostprijzon te zien geven on waarbij de subsidie
zodanig is vastgesteld, dat slechts de bedrijven mot cen beterc
structuur hun kestprijzen vergoed krijgen.

Hisruit wvolgt, dat het garanticbeleid voor een zckore bedrijfgw

tek zol bepalen welk soort activa wol en welk soort niet ge~
waardeerd dionen te worden nasr vervangingswaardo,
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