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Voorwoord

Voorwoord

Het voor u liggend rapport is geschreven in het kader van mijn afstudeeronderzoek voor de opleiding
Technische Innovatie Wetenschappen aan de Technische Universiteit Eindhoven.

Dit rapport onderzoekt de mogelijkheden voor het verminderen van de grondkosten en grondprijzen
voor sociale woningbouw. Uitgangspunt is het realiseren van goedkopere koopwoningen in het
bijzonder voor starters. Het onderzoek borduurt voort op het rapport “Naar een bereikbare
woningmarkt” dat in 2004 eveneens in het kader van de opleiding Technische Innovatie
Wetenschappen aan de Technische Universiteit Eindhoven is geschreven.

Graag zou ik van de gelegenheid gebruik willen maken om enkele personen te bedanken die in mijn
gehele studieperiode en daarbuiten een enorme rots in de branding zijn geweest. Op de eerste plaats
wil ik Joyce bedanken, voor alle liefde, hulp, advies en geduld bij het schrijven van dit rapport.
Daarnaast wil ik mijn beide ouders bedanken, die mij gedurende de opleiding op de meest
uiteenlopende wijzen hebben ondersteund en geinspireerd. Op de tweede plaats mijn bijna 100 jarige
oma, voor haar enorme belangstelling en betrokkenheid. Ook wil ik graag Ton KleinTuente en Emiel
van Riel bedanken voor hun beschikbare tijd, de leuke gesprekken en de individueie bijdrage die zij
hebben geleverd bij de totstandkoming van dit rapport. Een speciaal woord van dank gaat uit naar
mijn begeleiders Wim Wenselaar, les Biemond en Leonie van de Ven, voor de ondersteuning, advies
en raadgeving gedurende mijn afstudeeronderzoek.

Egon Bemelmans

Schinnen, augustus 2005
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Mede vanwege de sterk gestegen grondkosten en grondprijzen zijn betaalbare koopwoningen voor
starters en huishoudens met een benedenmodaal inkomen onbereikbaar geworden. Zo is de
gemiddelde prijs van een vierkante meter bouwgrond in 2004 gestegen van € 239,50 naar € 250,-
excl. BTW. Deze prijzen verschillen per regio enorm; een vierkante meter in de randstad kost €750,-
terwijl dit in 2003 nog € 575,- bedroeg. Om een koopwoning te bemachtigen is het steeds belangrijker
geworden dat men eigen vermogen kan inbrengen. Maar juist dit eigen vermogen ontbreekt bij starters
en huishoudens met een benedenmodaal inkomen. Huren is voor deze doelgroep geen optie, omdat
huurwoningen nauwelijks beschikbaar zijn. De oorzaak hiervan is vooral gelegen in het feit dat sinds
1990 het gemiddelde inkomen met ongeveer 35 procent is gestegen terwijl de huizenprijzen stegen
met 280 procent. Hierdoor stagneert de doorstroming van huur naar koop. Concreet betekent dit dat
meer mensen blijven wonen in een huurwoning waardoor er lange wachﬂijsten voor huurwoningen in
de sociale sector ontstaan.

Het onderzoek beoogt inzicht te verkrijgen in de grondkosten en grondprijzen en de wijze waarop
deze gereduceerd kunnen worden. De doelstelling is het vormgeven van een (beleids)model dat
mogelijkheden biedt om de totale grondkosten en grondprijzen te verminderen. Hierbij worden
inzichten verkregen in:

1. De fysische eigenschappen van de bodem en de invioed van deze eigenschappen op de
grondkosten en grondprijzen.

2. De totstandkoming en ontwikkeling van de grondprijzen in Nederland.

3. Het nagaan van mogelijkheden en middelen om de grondkosten en grondprijzen te reduceren.

Uit deze doelstelling is de bijpehorende probleemstelling geformuleerd:

Welke mogelijkheden zijn er om de grondprijzen alsmede de grondkosten voor sociale
sectorwoningen in Nederland te reduceren -en te modelleren- om een woningmarkt te creéren
die voorziet in de koop- en woningbehoeften van starters en huishoudens met een
benedenmodaal inkomen?

Voor het beantwoorden van deze probleemstelling zijn een drietal deelvragen opgesteld:
o Wat wordt er in fysische zin onder het begrip (bouw)grond verstaan?
s Wat zijn de fysische eigenschappen van grond en welke invloed hebben deze eigenschappen
op de grondkosten en grondprijzen?
«  Zijin er methodieken, technologieén of beleidsmiddelen die de grondkosten (o.m. bouwrijp

maken en infrastructuur) en grondprijzen voor met name sociale woningbouw kunnen
verminderen?

Om een antwoord te geven op de probleemstelling en de deelvragen zijn aan de hand van
literatuuronderzoek en interviews mogelijkheden geanalyseerd die de grondkosten en grondprijzen
verminderen. Om de totstandkoming van een (beleids)model te bewerkstelligen is enerzijds informatie
uit de literatuur en anderzijds informatie uit de interviews gebruikt en verwerkt.
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Het prijsmechanisme

De veranderingen in grondgebruik hebben gevolgen voor de grondprijzen. Verschillende
mechanismen spelen hierbij een rol. Een hogere vraag naar grond in een bepaald gebied leidt
bijvoorbeeld tot hogere prijzen bij een ongewijzigd aanbod. Vanuit economisch oogpunt is deze
prijsstijging te verklaren uit het feit dat een consument altijd op zoek gaat om schaarse middelen
dusdanig aan te wenden dat hij goederen of diensten verwerft welke maximaal aan zijn behoeften
voldoen. Daarbij is de prijs van een goed van grote invioed op de vraag die een consument uitoefent.
De meeste consumenten wegen de vraag naar verschillende goederen tegen elkaar af, met andere
woorden: naarmate de prijs van een product of goed daalt, neemt de vraag toe.

De mogelijkheid bestaat dat een markt overspoeld wordt door een aanbod overschot van een goed.
Dit aanbodoverschot betekent dat ondernemers met voorraden blijven zitten. Zij zullen de prijs
verlagen waardoor de vraag zal toenemen en het aanbod afneemt. Dit proces zal net zolang doorgaan
totdat er een evenwichtsprijs is bereikt. Omgekeerd zal een prijs die lager is dan de evenwichisprijs
leiden tot een vraagoverschot. De vragers bieden tegen elkaar op om de schaarse producten.
Hierdoor stijgt de prijs, neemt de gevraagde hoeveelheid af en de aangeboden hoeveelheid toe, net
zolang totdat ook hier de evenwichtsprijs wordt bereikt. Grond is een productiefactor waarvan het
aanbod beperkt is. Omdat grond niet reproduceerbaar is, is sprake van een schaars product. In
Nederland moet men dus genoegen nemen met een beperkt aanbod van grond. Naarmate meer
behoefte bestaat aan grond, neemt de druk op de grondmarkt toe.

Om de stijging van de grondprijzen te verklaren is het prijsmechanisme toegepast op de Nederlandse
grondmarkt. Gebleken is dat de grondprijzen sterk afhankelijk zijn van de vraag en aanbod functies
die op een bepaald stuk grond worden uitgeoefend. De vraag naar rode functies is de afgelopen jaren
aanzienlijk toegenomen. Mede hierdoor zijn de prijzen van bestaande en nieuwe woningen flink
gestegen. De stijgende grondprijzen weerspiegelen een grote vraag naar woningen met een daarbij
achterblijvend aanbod van voor woningbouw besiemde grond.

Grondprijs berekeningsmethodieken

Voor het bepalen van de grondprijs worden aan aantal rekenmethodieken gebruikt, zoals de
dynamische eindwaardemethode, de residuele waardemethode, de comparatieve methode,
grondquotes, grondcurve, FSI-methode, afroomregeling, tender en lump sum. Uit interviews is
gebleken dat de residuele waardemethode een actuele en veelvuldig toegepaste methode is voor het
bepalen van de grondwaarde op de Nederlandse grondmarkt.

Mogelijkheden om de grondkosten en grondprijzen te verminderen

Ter beantwoording van de geschetste doel- en probleemstelling zijn in het kader van dit onderzoek de
volgende oplossingen voor het verminderen van de grondkosten en grondprijzen beschreven en
geanalyseerd:

—_—

Knelpunten van de residuele waardemethode;

Beleidswijziging;

Het wijzigen van de Onteigeningswet;

Grondverbeteringtechnieken voor het versneld bouwrijp maken van terreinen;
Renovatie;

Meervoudig ruimtegebruik;

Recht van opstal en recht van erfpacht
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A.D. 1 Knelpunten van de residuele waardemethode

Er zijn veel belangen gemoeid bij grondexploitatie. Vanuit deze belangen ontstaan verschillende
meningen over de hoogte van de grondprijzen en de bepaling daarvan. Uit interviews is gebleken dat
de residuele waardemethode op dit moment de actuele berekeningsmethode vormt voor de
waardebepaling van grond. De residuele waardemethode geeft inzicht in de maximale prijs die een
koper kan betalen voor een stuk grond. Dit in tegenstelling tot de dynamische eindwaardemethode
waarbij de prijs van grond als minimumprijs voor verkoop van het betreffende perceel wordt
beschouwd. De dynamische eindwaardemethode vormt daarom een beter uitgangspunt bij de
prijsbepaling van grond voor sociale woningbouw. Naast de dynamische en residuele waardemethode
bestaan er nog de comparatieve methode, grondquotes, grondcurve, FSI-methode, afroomregeling,
tender, en Lump sum. Nader inzicht in de totstandkoming van de grondprijs per methode kan wellicht
nieuwe inzichten verschaffen voor grondprijsbepalingen. Andere grondprijsberekeningsmethoden
kunnen misschien tot een lagere grondprijs leiden.

Daarnaast legt de residuele waardemethode onvoldoende regels op aan diegene die er gebruik van
maken. Dit blijkt uit het feit dat er in de praktijk nog veel onduidelijkheden bestaan bij de toepassing

waardoor fouten in de exploitatieberekeningen voorkomen. Dit betekent dat de grondprijzen daardoor
erg kunnen fluctueren.

A.D. 2 Beleidswijziging

Om wonen betaalbaar te maken moet de centrale overheid de kunstmatig gecreéerde schaarste
verminderen door haar beleid te veranderen. Een oplossing zou het stimuleren van een intensiever
gebruik van de ruimte kunnen zijn. Hierdoor wordt het ruimer wonen afgeremd en blijven open ruimtes
beter intact. Een dergelijk type beleid leidt echter tot welvaartsverliezen bij woonconsumenten en zal
vermoedelijk problemen bij de handhaving met zich meebrengen. Een andere oplossing is om de
vraag beter te laten aansluiten op de grondmarkt. Dit kan door het restrictieve beleid verder te
versoepelen. Hierbij moet een onderscheid worden gemaakt tussen waardevolle delen en
landschappelijk minder aantrekkelijke gedeelten. Ook dient dit beleid te worden gericht op het
voorkomen dat natuurgebieden sluipenderwijs verdwijnen. Dit kan gerealiseerd worden door
beheersovereenkomsten af te sluiten, waarbij boeren zich verplichten - tegen vergoeding — hun bedrijf

op zodanige manier uit te oefenen dat de bedrijfsvoering niet strijdig is met milieu- en landschappelijke
waarden.

A.D. 3 Wijziging van de onteigeningswet

Een aanpassing van de Onteigeningswet leidt tot het verminderen van de grondkosten en
grondprijzen. De Onteigeningswet moet bepalen dat de gebruikswaarde van grond (bijvoorbeeld als
landbouwgrond) het ijkpunt is voor de vergoeding die gemeenten moeten betalen wanneer zij gronden
proberen te verwerven. Een dergelijke wijziging van de Onteigeningswet bewerkstelligt alleen een
daling van de grondkosten en grondprijzen wanneer de grond goedkoop wordt doorgegeven aan de
gebruikers. Dit kan door in de wet of de overeenkomst een bepaling op te nemen waarbij
projectontwikkelaars wordt verboden om hun positie te misbruiken bij vooral sociale woningbouw, in
die zin dat zij huizenprijzen hanteren waarin de dalende grondkesten en grondprijzen niet zijn
doorberekend.

A.D. 4 Grondverbeteringtechnieken voor het versneld bouwrijp maken van terreinen

De kosten voor het bouwrijp maken van een terrein worden in belangrijke mate bepaald door de
eigenschappen van de grond. De IFCO methode en Biogrout zijn mogelijkheden om de grondkosten
en grondprijzen te verminderen. De [FCO-methode wordt gebruikt voor het op korte termijn bouwrijp

6



Samenvatting

maken van terreinen en levert daarom een belangrijke vermindering van de bouwrente op. Daarnaast
wordt aanzienlijk bespaart op de transportkosten omdat een overhoogte aan zand op het terrein niet
meer nodig is. Biogrout is een alternatief om eigenschappen van grond te verbeteren door middel van
chemische en microbiéle processen. Bacterién produceren een enzym dat kleine calciet kristallen op
het opperviak van zandkorrels veroorzaakt door een reactie met in grondwater opgeloste chemische
stoffen. Hierbij wordt zand omgezet in zandsteen. Zandsteen heeft betere fysische eigenschappen
waardoor de sterkte en stijfheid van de ondergrond aanzienlijk toeneemt. Biogrout kan bijvoorbeeld
worden toegepast voor het versterken van zandlichamen onder wegen. Biogrout biedt betere
mogelijkheden voor de aanleg van infrastructurele voorzieningen bij potentiéle bouwlocaties met
slechte grondeigenschappen.

A.D.5 Renovatie

Het besparen op de sloopkosten is een mogelijkheid om de grondkosten en de grondprijzen te
verminderen omdat de sloopkosten deel uit maken van de totale grondkosten. ‘

Een beleidsmatige aansturing ten aanzien van het slopen van bestaande woningen is noodzakelijk en
ontbreekt op dit moment. De bouwcapaciteit is namelijk niet groot genoeg om binnen korte tijd te
voldoen aan de grote vraag naar woningen. Met de huidige bouwproductie duurt het 95 jaar voordat
alle woningen in Nederland herbouwd zijn. Echter dient de kwaliteit van een groot aantal woningen uit
de bestaande voorraad verbeterd te worden om te kunnen voldoen aan de huidige normen. Renovatie
levert een aanzienlijke kostenbesparing van materialen en grondstoffen op, met als bijkomend
voordeel dat er minder afval wordt geproduceerd.

Een renovatieplan is een herinvestering, met als doel goede huisvesting voor de komende jaren te

waarborgen. De afweging begint bij een goede analyse van de problemen en het bekijken van
oplossingen daarvoor.

A.D. 6 Meervoudig ruimtegebruik

Het realiseren van woningen op geluidsbelaste locaties is duurder dan het bouwen van woningen
waarbij geen extra geluidwerende voorzieningen worden getroffen. Bij het realiseren van woningen op
geluidsbelaste locaties is de stedebouwkundige en markttechnische situatie bepalend voor de
opbrengsten. Meervoudig ruimtegebruik is voor het verminderen van de grondkosten en grondprijzen
onrendabel omdat overheden en ontwikkelaars veelal alleen naar de potentie van de locatie kijken.
Binnenstedelijke locaties lenen zich voor meervoudig ruimtegebruik vanwege de hogere opbrengsten
die gemeenten en ontwikkelaars daar kunnen genereren. Meervoudig ruimtegebruik maakt deze
woningtypen dus onbetaalbaar voor starters en huishoudens met een benedenmodaal inkomen.
Daarnaast biedt bouwen direct boven infrastructuur eveneens geen mogelijkheden omdat de lucht
boven de infrastructuur als bouwgrond wordt gerekend.

A.D.7 Recht van opstai en recht van erfpacht

Voor het verkrijgen van grond ten behoeve van woningbouw kan een gemeente gebruik maken van
het recht van opstal. Het voordeel hiervan is dat de betreffende gemeente geen grond in eigendom
hoeft te krijgen. Een gemeente vestigt het recht van opstal op een stuk grond van een ander om
daarop een woning in eigendom te hebben of te verkrijgen (of te bouwen). De gemeente is dan de
eigenaar van de woning en heeft gebruiks- en genotsrechten ten aanzien van zowel zijn opstallen als
de onroerende zaak waarop het opstalrecht rust.

Om goedkope woningbouw mogelijk te maken kan een gemeente ook grond uitgeven in erfpacht. Zij
kan dit alleen indien zij deze grond in eigendom heeft. Kenmerkend voor het recht van erfpacht is dat
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de erfpachter in beginsel hetzelfde genot van de onroerende zaak heeft als een eigenaar. De uitgifte
van grond in erfpacht heeft vele voordelen. Zo kan de waardestijging van grond worden doorberekend
in de canons en kan de grond die in erfpacht is uitgegeven gemakkelijk worden teruggekregen. Echter
op de lange termijn leidt gronduitgifte in erfpacht tot hetzelfde resultaat: dure grond.

Conclusies en aanbevelingen

De resultaten en conclusies van dit onderzoek zijn verwerkt in een model en stappenplan. Het model
schetst een overzicht van actoren, beleidsinstrumenten, technologische middelen en
informatiestromen. Het model geeft tevens weer welke middelen de centrale hoofdvraag van dit
onderzoek beantwoorden. Concreet kunnen uit het model de volgende stappen worden afgeleid die
leiden tot een vermindering van de grondkosten en grondprijzen:

© N OO WD =

Vergroting van het aanbod beschikbare (bouw)grond (economisch);

Verminderen van de schaarste door vergroting van het woningaanbod (economisch);
Het reguleren van de winsten van grondexploitanten;

Toepassing van innovaties op het gebied van directe consolidatie;

Renoveren van woningen;

Intensiever gebruik van de ruimte;

Het wijzigen van de Onteigeningswet;

Verdere versoepeling van het huidige beleid;

Op basis van het onderzoek worden de volgende aanbevelingen gedaan:

De IFCO-methode stimuleren en aanbevelen bij overheden en ontwikkelaars, zodat
toepassing en het gebruik ervan toeneemt.

Het blijven volgen van nieuwe ontwikkelingen op het gebied van Biogrout. Daarnaast is het
van belang de precieze mogelijkheden van Biogrout bij het bouwrijp maken van terreinen in
kaart te brengen. Tevens moet nader onderzocht worden of Biogrout een verlaging van de
grondkosten en grondprijzen bewerkstelligt en wat de precieze invloed van deze verlaging is.
Nader onderzoek naar innovatietechnieken op het gebied van het bouwrijp maken van
terreinen. Dit is gewenst omdat eventuele nadelen die verbonden zijn aan een wetswijziging of
een verandering in het beleid pas op fange termijn zichtbaar worden. Hierdoor worden
eventuele niet voorziene problemen in de toekomst voorkomen.

Het nader onderzoeken van renovatietechnieken waarbij de huidige ruimte beter wordt benut.
Hierbij is het van belang inzicht te krijgen in de kosten van renovatietechnieken om deze
vervolgens af te wegen tegen nieuwbouw.

Het stimuleren van een intensiever gebruik van de ruimte. Op deze wijze wordt de huidige
ruimte beter benut zonder dat onnodig teveel nieuwe openbare ruimte met een nuttige functie
wordt verbruikt.

Verdere versoepeling van het restrictieve beleid. Er is genoeg beschikbare grond voor
woningbouw zonder dat daarbij teveel natuur verloren gaat.

Het opstellen van afspraken en richtlijnen voor grondexploitanten die de waarde van grond
bepalen met behulp van de residuele waardemethode.

Het nader onderzoeken, analyseren en in kaart brengen van andere berekeningsmethodieken
voor de waardebepaling van grond. Daarbij wordt gekeken naar de invloed van andere
berekeningsmethoden op de eindprijzen van (bouw)grond.
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9. Het stimuleren dat gemeenten en corporaties de handen in elkaar slaan om vanuit een goede
positie te onderhandelen met projectontwikkelaars.

10. Nader onderzoek naar de mogelijkheden de ontwikkelaar de onrendabele top voor corporaties
te laten betalen om de grondprijzen voor sociale woningbouw betaalbaar te maken.
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1 Onderzoek

1 Onderzoek

1.1 Inleiding

De veranderingen in grondgebruik hebben directe en indirecte gevolgen voor de grondprijzen.
Verschillende mechanismen spelen hierbij een rol. Een hogere vraag naar grond in een bepaald
gebied leidt bijvoorbeeld tot hogere prijzen bij een ongewijzigd aanbod. Daarnaast bestaan er grote
prijsverschillen tussen de diverse deelmarkten waaruit de grondmarkt bestaat. Dit is grotendeels het
gevolg van bestemmingsplannen. Gemeenten kunnen een waardevermeerdering genereren door de
bestemming van grond te wijzigen. Zo heeft grond voor woningbouw een hogere waarde dan grond
voor agrarische doeleinden. De gemiddelde prijs van een vierkante meter bouwgrond is in 2004
gestegen van € 239,50 naar € 250,- excl. BTW. Per regio verschillen de prijzen enorm. Een vierkante
meter in de randstad kost € 750,- ten opzichte van € 575-, in 2003." Een agrarisch perceel dat
aangekocht wordt voor woningbouw verandert van functie en stijgt sterk in prijs omdat de bundel van
eigendomsrechten verandert.

Een ander mechanisme bij het bepalen van de grondprijzen is de invioed van infrastructuur: een
betere bereikbaarheid vergroot de waarde van een perceel. Uitstralingseffecten spelen daarbij ook
een rol: percelen in de buurt van bebouwd gebied of infrastructuur kunnen een hogere prijs hebben
dan verder weg gelegen percelen.” Deze hogere prijs is een direct gevolg van het door de overheid
gevoerde beleid. Er is jarenlang kunstmatig veel schaarste gecreéerd aan bouwgrond uit angst om
weilanden vol te bouwen. Volgens NVB (Nederlandse Vereniging voor ontwikkelaars en
bouwondernemers) is deze angst volkomen ongegrond omdat de bevolking nauwelijks meer groeit en
dus de komende decennia niet meer zoveel bouwgrond nodig hebben. Echter is het volgens de NVB
wel zaak om als overheid snel in actie te komen, voordat het wonen in Nederland nég duurder wordt
en daarmee onbetaalbaar. Vanwege de sterk gestegen grondkosten zijn betaalbare koopwoningen
voor iemand met een modaal inkomen (30 duizend euro op jaarbasis) die voor het eerst een huis
koopt zo goed als onbereikbaar geworden. Pas wanneer iemand 100 duizend euro aan eigen
vermogen meeneemt, wordt een betaalbare koopwoning bereikbaar. Maar ook huurwoningen zijn voor
deze groep geen optie, omdat ze nauwelijks beschikbaar zijn. De woningmarkt zit dus op slot.

De overheid oefent via het ruimtelijk beleid een sterke invioed uit op de hoogte van de grondprijs. Dit
komt vooral tot uitdrukking in de functietoewijzing van grond, zoals de wijziging van een agrarische
naar een niet-agrarische functie. De Nota Grondbeleid handelt over de wijze waarop de gemeentelijke
overheid grondbeleid kan voeren.® Een gemeente kan op twee manieren grondbeleid voeren. Eris
sprake van actief grondbeleid als de overheid zelf eigenaar is van de grond en die zelf gaat
exploiteren of, wat vaker het geval is, grond uitgeeft aan particulieren ten behoeve van exploitatie. Er
is sprake van faciliterend grondbeleid indien de overheid de aankoop en exploitatie overlaat aan
private partijen en zelf slechts een regulerende taak heetft.

! Bron: Algemeen Dagblad, 2 juli 2005.

2 Byurman J., van den Brink A., Scholten H., Dekkers J.,Wetenschappelijke bijdragen, Ruimtelijk beleid en
grondprijzen in het landelijk gebied, TSL, Jaargang 19, Nr. 2,2004,p. 73 ev.

3 Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, Ministerie van Financién, Op grond
van nieuw beleid, Nota Grondbeleid, januari 2001.
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1.2 Aanleiding tot het onderzoek

Uit het Woning Behoefte Onderzoek naar woonwensen en huisvestingssituatie van de Nederlandse
huishoudens biijkt dat er een enorm woningtekort is. Dit tekort heeft betrekking op betaalbare sociale
huurwoningen terwijl in die onderkant van de markt nauwelijks sprake is van een aanbod goedkope
koopwoningen. De behoefte om met name een goedkopere sociale woningmarkt te creéren voor
starters en huishoudens met een benedenmodaal inkomen is voor Woningstichting Valburg aanleiding
geweest een Coc‘iperatiemodel5 te ontwikkelen. Het ministerie van Financién bepaalde echter dat het
model niet onder de eigenwoningregeling6 mocht vallen. Zittende bewoners kregen een generaal
pardon, maar nieuwe bewoners mochten geen gebruik meer maken van de hypotheekrente aftrek, wat
een enorme stijging in woonlasten tot gevolg had’. Binnen het kader van de opleiding Technische
Innovatiewetenschappen is voor Woningstichting Valburg te Zetten onderzoek gedaan in hoeverre
een brug kan worden geslagen tussen huren en kopen op de Nederlandse woningmarkt, door middel
van de codperatiewoning. Dit rapport genaamd: “Naar een bereikbare woningmarkt” geschreven door
Gulikers en Van den Braak heeft in kaart gebracht weike factoren de siagingskans van huishoudens
met een beneden modaal inkomen bij het verwerven van een koopwoning kunnen beinvioeden.
Volgens Gulikers en Van den Braak is de totale kostprijs van koopwoningen afhankelijk van de
grondkosten, bouwkosten, bijkomende kosten, inrichtingskosten, directiekosten, rente tijdens de bouw,
onvoorziene kosten en startkosten®. De auteurs stellen dat er op verschillende punten
vervolgonderzoek noodzakelijk is om het codperatiemodel aan te passen. Gezien de grote invioed van
de grondkosten en grondprijzen achten zij met name nader onderzoek naar een mogelijke
vermindering van de grondkosten en grondprijzen noodzakelijk.

1.3 Relevantie van het onderzoek

Mede vanwege de sterk gestegen grondkosten en grondprijzen zijn betaalbare koopwoningen voor
starters en huishoudens met een benedenmodaal inkomen zo goed als onbereikbaar geworden. Om
een koopwoning te bemachtigen is het belangrijk dat men eigen vermogen kan inbrengen. Maar juist
dit eigen vermogen ontbreekt bij starters en huishoudens met een benedenmodaal inkomen. Huren is
voor deze doelgroep geen optie, omdat huurwoningen nauwelijks beschikbaar zijn. De oorzaak
hiervan is vooral gelegen in het feit dat sinds 1990 het gemiddelde inkomen met ongeveer 35 procent
is gestegen terwijl de huizenprijzen stegen met 280 procent. Volgens Boerenfijn van Aedes heeft deze
prijsexplosie de kloof tussen huren en kopen alleen maar vergroot. Hierdoor stagneert de
doorstroming van huur naar koop. Concreet betekent dit dat meer mensen blijven wonen in een
huurwoning waardoor er lange wachtiijsten voor huurwoningen in de sociale sector ontstaan.’ De
woningmarkt zit op slot.

* Relou, W., Woning Behoefte Onderzoek, 2002.

5 Het codperatie model tracht een permanente flexibiliteit tussen huur en koop te bewerkstelligen. Voorop staat
dat gekozen wordt voor de eigendomsvorm die het gunstigste uitvalt qua woonlasten en beste past bij de
individuele omstandigheden, vooruitzichten en voorkeuren.

6 In de wet op de inkomstenbelasting 2001 heeft de wetgever gekozen voor een afzonderlijke regeling met
betrekking tot de eigen woning, de zogenaamde "eigenwoningregeling".

7 Gulikers en Van den Braak (2004) blz. 6.

8 Gulikers en Van den Braak houden in hun rapport het NL-S{B systeem aan omdat bij dit systeem de directe
invloed van de kosten sneller inzichtelijker worden.

“Kwast, P., Wie kan er nog een huis betalen?, intermediair week 28, juli 2004.,
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Dit onderzoek richt zich vooral op starters en huishoudens met een benedenmodaal inkomen die de
woningmarkt willen betreden. Het verminderen van de grondkosten en grondprijs (de grondkosten
bestaan o.a. uit kosten bouwrijp maken, kosten infrastructurele voorzieningen en verwervingskosten
etc.) in het bijzonder voor deze doelgroep zal onderzocht worden om het maatschappelijke raakvlak in
het kader van de studie Technische Innovatie Wetenschappen invulling te geven. Het technologische
raakvlak onderzoekt de invioed van de (fysische) eigenschappen van grond en de wijzen waarop deze
eigenschappen kunnen bijdragen aan de uiteindelijke vermindering van de grondkosten en
grondprijzen.

1.4 Doel- en probleemstelling

1.4.1 Doelstelling

De kosten voor het bouwrijp maken van een terrein worden (mede) bepaald door de eigenschappen
van de grond (bodem) per locatie. Bij het funderen van bouwwerken wordt als gevolg van belastingen
de grond onder de fundering samengedrukt. Er treedt dan een zetting van het bouwwerk op,
afhankelijk van de samendrukbaarheid van de grond. Een goede bodemgesteldheid met ideale
fysische eigenschappen beperken de kosten van bouwrijp te maken terrein en verminderen daarmee
dus de totale grondkosten en grondprijzen.

Ook het overheidsbeleid heeft grote invioed op de grondprijzen. Hoewel de overheid geen directe
controle heeft over de grondmarkt, bepalen bestemmingsplannen en andere vormen van ruimtelijke
planning voor een groot gedeelte het ruimtelijke patroon van grondprijzen. Verandering van de functie
van een perceel gaat vaak samen met een verandering van de prijs van het perceel. Dit kan eveneens
percelen in de omgeving beinvioeden. Daarnaast maken hoge grondkosten woningbouw duurder,
waardoor starters nauwelijks meer aan een huis komen en de doorstroming stagneert. Sinds 1997 zijn
de grondkosten voor een modale woning meer dan verdrievoudigd. Gevolg is dat huizenkopers
gemiddeld 90.000 euro kwijt zijn voor grond. Een modale nieuwbouwwoning kost gemiddeld 262.000
euro.'®” Thermometer Koopwoningen”"" 1aat op objectieve wijze zien hoe de kosten van het modale
nieuwe koophuis zich sinds 1997 hebben ontwikkeld. In deze periode stegen de grondkosten bijna
negen keer zo hard als de pure bouwkosten van het modale koophuis. Aangezien bouwgrond vaak in
handen is van gemeenten, hebben ontwikkelaars en bouwers daardoor geen invioed op een
kostenpost die de laatste tijd het hardst is gestegen: grond. Het is tevens de hoofdreden dat de
Nederlandse woningbouw zo duur is en voor steeds meer mensen onbereikbaar wordt. Om de
betaalbaarheid te onderzoeken dienen nadere inzichten te worden verkregen in de opbouw van de
totale kostprijs van een woning. Omdat de totale opbouw en kostprijs van een woning voor dit rapport
te omvangrik is, zal dit onderzoek zich richten tot alle factoren die te maken hebben met de
grondexploitatie. Het onderzoek beoogt inzicht te verkrijgen in de grondkosten en grondprijzen en de
mogelijke wijze waarop deze verminderd kunnen worden. De uiteindelijke doelstelling van dit rapport

19 persbericht NVB, Dure grond ontwricht woningmarkt, 3 maart 2005.

" NVB-Thermometer Koopwoningen komt tot stand in nauwe samenwerking met Onderzoeksinstituut OTB
van de TU-Delft en verschijnt twee maal per jaar. De Thermometer biedt twee maal per jaar een handzaam
overzicht van de belangrijkste ontwikkelingen op de koopwoningenmarkt, waaronder het verloop van de prijzen,
aantallen verkopen, knelpunten bij planontwikkeling, enz.
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is het vormgeven van een (beleids)model dat mogelijkheden biedt om de totale grondkosten en
grondprijzen te verminderen. Samenvattend beslaat dit onderzoek een drieledig doel:

1. Inzicht verkrijgen in de fysische eigenschappen van de bodem en de invloed van deze
eigenschappen op de grondkosten en grondprijzen.

2. Inzicht verkrijgen in de totstandkoming en ontwikkeling van de grondprijzen in Nederland.

3. Het nagaan van mogelijkheden en middelen om de grondkosten en grondprijzen te reduceren.

1.4.2 Probleemstelling

Zoals in paragraaf 1.2 en 1.3 van dit rapport beschreven, zijn de prijzen van koopwoningen de
afgelopen jaren enorm gestegen en voor het merendeel van de woningzoekenden onbereikbaar
geworden. Om toch aan de vraag te voldoen zal de koopmarkt aantrekkelijker gemaakt moeten
werden voor woningzoekenden en in het bijzonder starters. Er zijn een aantal redenen te noemen
waarom woningen voor velen onbetaalbaar en onbereikbaar zijn geworden. Op de eerste plaats de
hoge grond- en bouwprijzen als gevolg van grondschaarste en gestegen arbeidskosten. Op de tweede
plaats de strengere en toegenomen eisen op het gebied van duurzaamheid, veiligheid en comfort. Tot
slot verhogen de EPN normen de bouwkosten. Dit onderzoek zal zich voornamelijk richten op de
kostenpost die het meest gestegen is: namelijk de grondkosten. De grondkosten variéren van 5% tot
20% op de totale bouwkosten. Voornamelijk het overheidsbeleid ten aanzien van de Nederlandse
grondmarkt is toe aan herziening. Alternatieve beleidsvoering en nieuwe mogelijkheden moeten de
doorstroming op de woningmarkt herstellen en de prijsstijging proberen in te dammen. Gezien de
geschetste situatie uit de paragrafen 1.2, 1.3 en 1.4 kan de volgende probleemstelling worden
geformuleerd:

Welke mogelijkheden zijn er om de grondprijzen alsmede de grondkosten voor sociale
sectorwoningen in Nederland te reduceren -en te modelleren- om een woningmarkt te creéren die
voorziet in de koop- en woningbehoeften van starters en huishoudens met een benedenmodaal
inkomen?

Ter beantwoording van deze probleemstelling zijn de volgende deelvragen opgesteld:

e Wat wordt er in fysische zin onder het begrip (bouw)grond verstaan?

» Wat zijn de fysische eigenschappen van grond en welke invioed hebben deze eigenschappen
op de grondkosten en grondprijzen?

e Zijn er methodieken, technologieén of beleidsmiddelen die de grondkosten (o.m. bouwrijp

maken en infrastructuur) en grondprijzen voor met name sociale woningbouw kunnen
verminderen?
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1.5 Methoden van onderzoek

Het onderzoek is te beschouwen als kwalitatief onderzoek.'? Kwalitatief onderzoek is een vorm van
empirisch onderzoek die zich laat typeren aan de hand van de manier van gegevens verzamelen, de
wijze van analyseren, de onderzoeksopzet en het onderwerp van onderzoek. Een kwalitatieve
onderzoeksmethode wordt gebruikt voor situaties die niet of slechts in beperkte mate onderzocht
kunnen worden met methoden en technieken die gericht zijn op kwantificering. Hiervan is in dit
onderzoek sprake. Het onderzoek kan omschreven worden als inventariserend en beschrijvend,
omdat de grondkosten beschreven en in kaart gebracht worden. Middels interviews wordt gekeken
hoe de hedendaagse grondkosten en grondprijzen in Nederland tot stand komen. De geinterviewde
personen zijn dhr. van Riel (Jansen de Jong Infra), dhr. Klein-Tuente (Jansen de Jong Infra) en mw.
Penders (beleidsmedewerker woningstichting Servatius). Doorgaans is gecorrespondeerd met dhr.
Zoet (medewerker van de gemeente Amsterdam, Dienst Ruimtelijke Ordening) en mw. Gerbrandts
(IFCO Funderingsexpertise Waddinxveen). Aan de hand van literatuur wordt de Nederlandse
grondmarkt in kaart gebracht, de fysische eigenschappen van grond gedefinieerd en nagegaan welke
invioed deze eigenschappen hebben op de grondkosten en grondprijzen. Daarop volgend worden aan
de hand van de interviews en het literatuuronderzoek mogelijkheden geanalyseerd die de grondkosten
en grondprijzen zouden kunnen verminderen. Het uiteindelijke doel is het ontwikkelen van een
(beleids)model. Om de totstandkoming van dit (beleids)model te bewerkstelligen wordt enerzijds de
informatie uit de literatuur en anderzijds de informatie uit de interviews gebruikt en verwerkt.

1.6 Opbouw van het onderzoeksrapport

Dit onderzoeksrapport is onderverdeeld in vier hoofddelen. Deel | beslaat de onderzoeksopzet. De
onderzoeksopzet bestaat uit hoofdstuk 1 waarin de aanleiding van het onderzoek, de relevantie van
het onderzoek, de doel- en probleemstelling en methode van onderzoek zijn beschreven.

Deel Il schetst een theoretisch kader. In dit kader zal hoofdstuk 2 de fysische eigenschappen van
grond bespreken en de invioed van deze eigenschappen op de grondkosten en grondprijzen. In
hoofdstuk 3 komen de mogelijkheden aanbod die gemeenten hebben bij het verwerven van gronden.
Achtereenvolgens zullen de privaatrechtelijke verwerving, verwerving krachtens voorkeursrecht en
onteigening worden besproken. Hoofdstuk 4 definieert de begrippen grondkosten, grondprijzen en
grondwaarde, relateert de grondprijsstijging aan het prijsmechanisme en beschrijit een tweetal
methodieken voor de waardebepaling van grond.

Deei lil behandelt de mogelijkheden om de grondkosten en grondprijzen te verminderen. Hierin wordt
in hoofdstuk 5 aandacht besteed aan de residuele waardemethode waarbij geanalyseerd wordt in
hoeverre het residueel rekenen van invloed is op de hoogte van de uiteindelijke grondprijs. Hoofdstuk
6 behandelt het doorvoeren van beleid dat de schaarste van bouwgrond in Nederland moet
verminderen. Hoofdstuk 7 bekijkt de invloed van een wijziging van de Onteigeningswet op de
grondkosten en grondprijzen. Hoofdstuk 8 geeft aandacht aan mogelijke technische oplossingen
waarmee een vermindering van de grondkosten en grondprijzen kan worden behaald. Een tweetal
grondverbeteringtechnieken worden geanalyseerd als mogelijkheid om het aandeel grondkosten en
grondprijzen in de expioitatieopzet te veriagen. in hoofdstuk 9 worden het siopen van bestaande
woningen en renovatie onderzocht voor het verminderen van de grondkosten en grondprijzen. Aan het

12 Wester, F., Strategieén voor kwalitatief onderzoek, 1995.
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einde van deel lll worden meervoudig ruimtegebruik en het recht van opstal en het recht van erfpacht
in de hoofdstukken 10 en 11 behandeld. Deel 1l zal worden afgesioten met hoofdstuk 12 waarin de
geanalyseerde mogelijkheden worden beoordeeld. Hierbij zal worden onderzocht in hoeverre ze
voldoen aan de geformuleerde doel- en probleemsteliing.

Tot slot zullen in deel IV conclusies en aanbevelingen worden gedaan aan de hand van de verkregen
informatie en inzichten. De conclusies en aanbevelingen met betrekking tot de vraagstelling zullen
worden gepresenteerd in de vorm van een model en een stappenplan, waarbij de centrale
probleemstelling wordt beantwoord.

19



Deel |l

Een theoretisch kader

20



2 Grond en haar eigenschappen

2 Grond en haar eigenschappen

2.1 Inleiding

De kosten voor het bouwrijp maken van een terrein worden mede bepaald door de eigenschappen
van de grond (bodem) per locatie. De samenstelling van de bovenste lagen van het bodem profiel
wordt over het algemeen bodemgesteldheid genoemd en deze is vooral van invioed op de
begaanbaarheid, de draagkracht, de ontwatering en het groeimilieu. De dieper gelegen lagen worden
veelal met behulp van de geologische opbouw weergegeven (zie figuur 2.1) en deze is vooral van
belang voor de zetting, de waterhuishouding en voornamelijk de fundering van bouwwerken."

De fysische eigenschappen14 van de grond zijn van groot belang voor de draagkracht. Bij het ophogen
van een terrein in verband met het bouwrijp maken ervan, zal ten gevolge van het gewicht van de
ophoging de verticale korrelspanning in de oorspronkelijke grondlagen toenemen. Deze grotere
korrelspanning leidt tot samendrukking van de grond. Er treedt dus een zetting op van het
oorspronketlijke maaiveld. Bij het funderen van bouwwerken wordt ten gevolge van de belastingen de
grond onder de fundering samengedrukt. Er zal dus een zetting van het bouwwerk optreden,
afhankelijk van de samendrukbaarheid van de grond.

Ock het gewicht van het bouwwerk zal de bodem vervormen
en doen samendrukken. Dit geldt niet alleen voor de bodem
onder het gebouw die rechtstreeks op de bovenste
bodemlagen zijn gefundeerd, maar ook voor de bodem die de
funderingspalen van een gebouw omringt. Bij een slechte
fundering kunnen verzakkingen en scheuren optreden. Het
funderingstype van een bouwwerk is dus sterk afhankelijk van
de draagkracht van de ondergrond. Dit is vooral per
bouwlocatie in Nederland verschillend. Een goede
bodemgesteldheid met ideale fysische eigenschappen
beperken de kosten van bouwrijp te maken terrein en
verminderen daarmee dus de iotaie grondkosten en grondprijs.
Dit hoofdstuk zal achtereenvolgens het ontstaan van grond, het
begrip “grond”, grondsoorten, de fysische eigenschappen van
grond, fundering op staal en fundering op palen en een tweetal
grondverbeteringtechnieken bespreken. Het hoofdstuk zal
worden afgesloten met een balans waarin wordt teruggeblikt
op dit hoofdstuk en het volgende hoofdstuk wordt
geintroduceerd.

Figuur 2.1: geologische opbouw van de ondergrond

B Segeren, W.A.., Hengeveld, H., Bouwrijp maken van terreinen, Stichting Bouwresearch, 1984, p. 40.
' De fysische eigenschappen worden in paragraaf 2.5 nader besproken.
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2.2 Het ontstaan van grond

Vermoedelijk is de aarde ontstaan uit een afsplitsing in het heelal als een deels gasvormige, deels
vloeibare massa, die langzamerhand door stolling van buitenlagen tot een vaste massa overging.
Door beweging van de aarde in het planetenstelsel en door de ronddraaiende beweging werd de
aarde ongeveer bolvormig met afplattingen aan de polen. De vaste korst is ongeveer 35 tot 35 km dik.
Hieronder bevindt zich nog steeds vloeibaar gesteenten. Deze komen zo nu en dan naar buiten door
uitbarstingen en erupties. Na stolling vormen deze het zogenaamde dieptegesteente. Graniet is op
deze wijze ontstaan. Door vulkanisme ontstaan uitvioeiinggesteenten zoals basalt en lava. In de

spleten naar het aardoppervlak vond en vindt stolling plaats. Hier wordt het zogenaamde
ganggesteente gevormd.15

Harde deeltjes die tijldens het verweringsproces ontstaan vormen het grind en het zand, de zachtere
deeltjes vormen zogenaamde kleimineralen. Op deze wijze ontstaan dikke en minder dikke lagen die
uit grind, zand of klei bestaan. In veel gevallen wisselen grind-, zand- en kleilagen elkaar af.

2.3 Het begrip “grond”

Grond kan gedefinieerd worden als een door de natuur gevormde verzameling van korrels, die
afhankelijk van de samenstelling meer of minder of in het geheel niet samenhangend zijn. De korrels
bestaan uit anorganisch materiaal. Bij veen is geen sprake van korrels maar van vezels van
organische oorsprong. De ruimte tussen de korrels, de porién, zijn al of niet gedeeltelijk gevuld met
water. Grond bestaat dus uit twee of drie bestanddelen of fasen namelijk korrels, lucht en of water.

Het aantal varianten waarin grond kan voorkomen is zeer groot. Teneinde een overzichtelijk en dus

werkbaar geheel te behouden wordt de grond ingedeeld in hoofdgroepen, grondsoorten genaamd. De
volgende grondsoorten zijn te onderscheiden naar:'®

e De wijze van ontstaan en de geologische geschiedenis;
¢ De mineralogische samenstelling van de korrels;

¢ De vorm en de grootte van de korrels;

e De aard van het korreloppervlak;

¢ De structuur of stapeling van de korrels.

De voor de Nederlandse bodem, belangrijkste grondsoorten zijn grind, zand, leem, klei en veen. In
zuivere toestand komen deze grondsoorten zelden voor, vanwege de aanwezigheid van allerlei
bijmengsels. Hier zai in de volgende paragraaf dieper op worden ingegaan.

15 Segeren, W.A., Hengeveld, H., Bouwrijp maken van terreinen, Stichting Bouwresearch, 1984, p.46 e.v.
16 Woltgens, Ph., Inleiding Geotechniek, Heerlen, januari 1997, p. 10.
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2.4 Grondsoorten

De Nederlandse ondergrond is tot een diepte van enkele honderden meters opgebouwd uit lagen van
grind en zand, klei en leem, veen en mergel, die onder invioed van zee, rivieren, wind en landijs zijn
afgezet. Met toenemende diepte worden deze afzettingen door het gewicht van de bovenliggende
lagen steeds meer samengedrukt. Door de grote druk en de eveneens met de diepte toenemende
temperatuur wordt het sediment verhard tot gesteente. Zo zijn ook de gesteentelagen waaruit aardgas
wordt gewonnen ontstaan. Deze lagen liggen op een diepte van enkele kilometers."”

2.4.1 Eigenschappen van de verschillende grondsoorten

In deze subparagraaf volgt een opsomming van de grondsoorten die in Nederland worden
onderscheiden:

Grind en zand

Grind en zand bestaan in hoofdzaak uit kwarts. Dit is een zeer hard materiaal dat vrij ongevoelig is
voor chemische inwerking. Gedurende het transport na het verweringsproces wordt grind gebroken en
geslepen, zodat de korrels kleiner zijn naarmate de afgelegde weg groter is. Grond en zand zijn
onsamenhangende gronden. In de literatuur wordt ook wel gesproken van niet-cohesieve gronden.
Cohesie is de aantrekkingskracht tussen gelijksoortige moleculen.

Klei en leem

De kenmerkende eigenschappen van klei zijn voornamelijk toe te schrijven aan de daarin aanwezige
kleimineralen. Omdat de klei mineralen klein zijn en dus een klein gewicht hebben, zijn onderlinge
aantrekkingskrachten van elektrochemische oorsprong belangrijk voor het gedrag ervan. Klei en leem

vertonen een grote onderlinge samenhang. In dit verband wordt ook wel gesproken van cohesieve
gronden.

Veen

Veen is een verzameling van dode plantenresten die door onvoldoende toetreden van zuurstof
onvolledig zijn vergaan. Er wordt een onderscheid gemaakt tussen laagveen en hoogveen. Het eerste
wordt gevormd in stilstaand water waar de zuurstof niet kan toetreden. Het hoogveen ontstaat op
moerassige, waterrijke bodem waar de lucht wordt afgesloten door mossen die het vermogen hebben
water stevig vast te houden, zodat hier evenmin volledige verrotting plaatsvindt. Veen is minder goed
waterdooilatend, en sterk samendrukbaar. De samenhang is meestal groot.

Mergel

Mergel bestaat in hoofdzaak uit koolzure kalk en bevat veei fossielen. Dit zijn al of niet versteende
restanten of sporen van al of niet uitgestorven planten of dieren. In sommige lagen komt vuursteen
voor. De hardheid is betrekkelijk gering, zodat het vers uit de grond met de zaag bewerkt kan worden.

7 Volgens <www.geofoon.nl/Geologie.htm!>
18 Woltgens, Ph., Inleiding Geotechniek, Heerlen, januari 1997, p. 11.
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2.4.2 Fysische eigenschappen van grond

Grond bestaat uit korrels en porién (zie figuur 2.2). De porién zijn gevuld met lucht en of met water.
Wanneer de porién volledig met water zijn gevuld is er sprake van verzadigde grond. Bij volledig droge
grond is geen vrij water aanwezig in de porién. Grond bestaat dus uit drie bestanddelen of fasen,
namelijk korrels, water en lucht. leder van deze bestanddelen neemt een deel van het totale volume

in.'®

Figuur 2.2: Korrels en porién

Om het gedrag van grond onder invloed van belastingen te kunnen voorspelien is het van belang te
weten hoeveel gewicht aan korrels en water aanwezig is en hoeveel ruimte door lucht in beslag wordt
genomen. De volgende fysische eigenschappen zijn van belang:®

¢ Volumieke gewicht Yea (ea = earth)

* Droog volumieke gewicht Ydr (dr = dry)
e Het poriéngehalte n

¢ Het poriéngetal e

¢ Het watergehalte w

¢ Het luchigehalte na (a = air)

Onderstaand zullen de genoemde fysische eigenschappen worden gedefinieerd.

Volumieke gewicht (Yea)
Het gewicht van de oorspronkelijke grond per volume-eenheid van de oorspronkelijke grond:

Vea = Wea [kN/m3]
Droog volumieke gewicht (Vdr)
Het gewicht van de gedroogde grond per volume-eenheid van de oorspronkelijke grond:

Ydr = Wdr [kN/m3]
Vea

19 Woltgens, Ph., Inleiding Geotechniek, Heerlen, januari 1997, p. 24.
* Woltgens, Ph., Inleiding Geotechniek, Heerlen, januari 1997, p. 24 e.v.
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Het poriéngehalte (n)
Het volume ingenomen door de porién uitgedrukt in percentage van het oorspronkelijke volume

n= Vpr x100% [kN/m3]
Vea

Het poriéngetal (e)
Het volume ingenomen door de porién Vpr uitgedrukt in het volume ingenomen door de korrels Vs

e= Vor [-1
Het watergehalte (w)
Het gewicht van het water Ww uitgedrukt in percentage van het gewicht van de droge grond

w= Ww x100% [-]
Wedr

Het luchtgehalte
Het volume in bestag genomen door lucht Va, uitgedrukt in percentage van het volume Vea

na= Va x100% [-]
Vea

Schematisch kunnen deze beschreven fysische eigenschappen als volgt in een figuur worden
weergegeven:

Yy Va Vpr

<

L AASER /

Mol
L

Vs

Figuur 2.3: Fysische eigenschappen in beeld

Inzicht in de fysische eigenschappen van de grond vormen de basis voor funderingsadviezen. Hierbij
wordt een advies voor de funderingseonstructie verstrekt, die zowel technisch als economisch het
meest optimaal en verantwoord is voor de afnemer.
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2.5 Funderingen

De kwaliteit van de ondergrond bepaalt in hoge mate de funderingswijze. De funderingswijze is van
invioed op de totale bouwkosten. Wanneer de residuele rekenmethode wordt gehanteerd (zie
hoofdstuk 4 paragraaf 4.4.2) voor de waardebepaling van grond, heeft een gunstige
bodemgesteldheid invioed op de kostprijs en de uiteindelijke prijs van bouwrijp gemaakte grond.
Onder fundering wordt verstaan: een constructie die de belasting van het gebouw overbrengt op de
daaronder gelegen draagkrachtige grondlagen en zo, dat geen grotere zakkingen of
zettingsverschillen optreden dan voor het bouwwerk toelaatbaar zijn.?' De fundering dient er dus toe
om de belastingen die op het bouwwerk werken, over te dragen naar de draagkrachtige grondlagen.
In principe zijn twee funderingswijzen te onderscheiden, die elk hun specifieke problemen kennen:*

» Directe overdracht: fundering op staal;
o Indirecte overdracht: fundering op palen.

2.5.1 Fundering op staal

Een staalfundering heeft helemaal niets met metaal te maken, maar is een andere veel gebruikte
techniek om huizen te funderen. Bij deze methode wordt een sleuf in de grond gegraven, waarna op
de bodem van deze sleuf een brede strook (ca. 90 cm) stenen
wordt gemetseld. Hierop wordt een iets smallere strook
gemetseld, waarbij de stenen elkaar overlappen zodat er een
verband tussen de stenen onistaat. Bij iedere iaag wordt de
breedte van de strook minder totdat deze nog slechts de breedte
heeft van een spouwmuur (ca. 20cm). Op deze manier ontstaat
onder de dragende muren een soort voet die het gewicht van het
huis over een veel groter oppervlakte verdeelt dan alleen de
breedte van de spouwmuur. Voor het grootste deel van
Nederland, waar gewoon op zand wordt gebouwd, is dit de

nialy an H H

; h il mabe s dad A vardiamsine o
normale fundei’iﬁgteCmucr\, waaroij geoouwen 101 4 veraiepingen

zonder probiemen kunnen worden gebouwd.

Figuur 2.4: Fundering op staal

Bij een fundering op staal moet gelet worden op het aanlegniveau en de grondwaterstand. Voor het
aanlegniveau zijn elementen als vorstvrij funderen in verband met het mogelijk opvriezen van de
constructie van belang. Ook economische afwegingen met betrekking tot het aanlegniveau van de
fundering moet niet verwaarloosd worden. Aanlegniveaus dieper dan 1,5 meter zijn veelal
oneconomisch. Daarnaast is de grondwaterstand van grote invioed omdat deze de korreldrukspanning
verhoogt waardoor zettingen optreden.

2 Jellema; Meischke; Muller; Tol, A. van, Bouwkunde: voor het hoger technisch onderwijs 2, februari 2003
22 Erkelens, P.A., Swagten, J., Herbestemming en Renovatietechniek, december 2002, p. 68.
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Het draagvermogen van een fundering op staal is verder afhankelijk van:®

¢ Afmetingen fundament;
¢ Grondwaterstand;
e Bodemeigenschappen.

2.5.2 Fundering op palen

De bovenste laag van de grond is op vee! plaatsen in Nederland niet sterk genoeg om een gebouw te
dragen. Daarom worden er palen in de grond geslagen, meestal tot op een draagkrachtige zandlaag.
In Nederland worden al honderden jaren lang houten paalfunderingen toegepast. De dragende functie
van de houten palen blijft prima omdat hout onder (grond)water in goede staat blijft. Er zijn in de loop
der jaren veel verschillende funderingstypen gemaakt. De
zogenaamde spekpalen of slieten zijn in het verre verleden veel
toegepast als een soort bodemverdichting ("kleefpalen"). Vanaf
de tweede helft van de 17de esuw werden vaak langere paien
(tot een lengte van 23 meter) toegepast om bouwwerken te
funderen op stevigere en diepere zandlagen ("op stuit” geheid).
De funderingstechnieken ontwikkelden zich en er werden over
de paalkoppen, die voldoende laag beneden de
grondwaterstand moesten worden afgezaagd, balken
aangebracht. Over deze balken (kespen) werd, al dan niet
gebruikmakend van vloerhout, het metselwerk van de
funderingsmuur gestart.

Na de invoering van beton als bouwmateriaal (circa 1920)
werden betonnen funderingsbalken vaak direct over de
paalkoppen aangebracht. In deze bouwperiode zijn ook in het
werk gemaakte betonnen opstorten op de houten palen
toegepast.

Paalfunderingen zijn over het algemeen erg kostbaar. Er zijn veel gevallen, dat hoge kosten
onvermijdelijk zijn ten gevolge van een combinatie van factoren.”* Gedacht kan bijvoorbeeld worden
aan moeilijke bereikbaarheid van het bouwterrein of toepassing van zeer lange paien ais gevolg van
draagkrachtige lagen die op grote diepte onder het maaiveld liggen.

% PBNA, PolyTechnisch zakboekje, 48e druk, Den Haag, 1998, p. F2 24.
# ygl. <www.funderingstechniek.com>
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2.6 Grondverbeteringtechnieken

De onzekerheid over de eigenschappen van de bodem is vele male groter dan de onzekerheid over
de eigenschappen van bijvoorbeeld staal en beton. Hierdoor is de ondergrond een van de
belangrijkste risicofactoren in de bouwsector. Een belangrijk deel van de faalkosten in de bouw die in
Nederland geraamd worden op 4 tot 8 miljard euro per jaar, heeft direct of indirect een oorzaak in de
ondergrond. Heibedrijven schatten hun faalkosten, welke dus direct aan de grond gerelateerd zijn, op
circa 100 miljoen euro per jaar, of 20 procent van hun jaarfijkse omzet.?® In de onderstaande
paragrafen worden een tweetal grondverbeteringtechnieken genoemd: de IFCO-methode en Biogrout.
Met de IFCO-methode kunnen slappe niet draagkrachtige bodems snel bouwrijp gemaakt worden, met
een minimum aan restzettingen en zonder risico van afschuivingen. Biogrout is daarnaast ook een
mogelijk alternatief dat in het kader van dit onderzoek van betekenis kan zijn voor het verminderen
van de grondkosten en grondprijzen. Dit hoofdstuk volstaat met een korte toelichting van de IFCO-
methode en Biogrout. In deel lll “Mogelijkheden om de grondkosten en de grondprijzen te
verminderen” zal dieper worden ingegaan op beide methoden waarbij gekeken wordt in hoeverre deze
bijdragen aan het verminderen van de grondkosten en grondprijzen.

2.6.1 IFCO-methode

Zoals in paragraaf 2.4.1 beschreven zijn de fysische eigenschappen van groot belang om het gedrag
van grond te voorspellen. De bodem laat zich namelijk niet eenvoudig modelleren. De zogenaamde
IFCO-methode (Intensief Forceren Consolidatie Ondergrond) is een grondverbeteringtechniek die
nieuwe mogelijkheden biedt. Met deze methode kunnen namelijk slappe bodems snel bouwrijp
gemaakt worden met een minimum aan restzettingen en zonder risico van afschuivingen. Een
diepdrainagemachine brengt een horizontale drain aan op enkele meters onder het maaiveld.?®

De ontstane sleuf wordt gevuld met zand. Zo ontstaan zandschermen in het terrein met onderin een
drain. Aan de eindstukken van de drains worden venturisstukken aangebracht. Door deze aan te
sluiten op pompen ontstaat onderdruk. Het grondwater stroomt horizontaal naar de goed
waterdooriatende zandschermen en wordt via drains eruit gezogen. Deze methode is inmiddels tien
jaar op de markt en er zijn al tientallen projecten uitgevoerd. De restzettingen bevinden zich binnen de
toelaatbare waarden en afspraken. Er hebben zich geen calamiteiten voorgedaan. Zelfs bouwen bij
consolidatie is mogelijk.

2.6.2 Biogrout

Traditioneel worden de grondeigenschappen (zie paragraaf 2.4.2) bepaald afhankelijk van de locatie.
Smart soils is een strategisch onderzoeksprogramma van GeoDelit dat er vanuit gaat dat de grond in-
situ bruikbaar moet zijn voor de activiteiten die erop uitgevoerd gaan worden. Hiertoe worden de
eigenschappen (bijvoorbeeld sterkte en stijtheid) zodanig beinvloed dat gunstiger ontwerpwaarden en
daarmee constructie gedrag wordt bereikt. Centraal hierbij is het gebruik maken of stimuleren van
natuurlijke en geologische bodemvormende processen.

> Civiele Techniek, jaargang 60, nummer 2, 2005, p. 4.
2 Vgl. <www.ifco-methode.nl>, zie eveneens Civiele Techniek, jaargang 60, nummer 2, 2005, p. 4.
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De natuurlijke processen bepalen de veranderende eigenschappen van grond en vinden plaats op
porieschaal (zie eveneens figuur 2.3 fysische eigenschappen van grond uit paragraaf 2.4.2). Biogrout
werkt door middel van chemische en microbiéle processen. Hierbij produceren bacterién een enzym
dat door een reactie met in het grondwater opgeloste stoffen het neerslaan van kalk in de vorm van
kleine calcietkristallen op het opperviak van de zandkorrels veroorzaakt. Deze kristallen vormen een
natuurlijk cement dat de zandkorrels aan elkaar verbindt en daarmee de sterkte en stijfheid van het
materiaal aanzienlijk doet toenemen. Een belangrijke eigenschap van dit proces is dat de
doorlatendheid van het zand grotendeels in tact blijft.*

2.7 Balans

De Nederlandse ondergrond is tot een diepte van enkele honderden meters opgebouwd uit lagen van
zand en grind, klei en leem, veen en mergel, die onder invloed van zee, rivieren, wind en landijs zijn
afgezet. Met het toenemen van de diepte worden deze afzettingen door het gewicht van de
bovenliggende lagen steeds meer samengedruki. Door de grote druk en de met de diepte
toenemende temperatuur wordt het sediment verhard tot gesteente.

De kosten voor het bouwrijp maken van een terrein worden in belangrijke mate bepaald door de
eigenschappen van de grond (bodem) per locatie. De kwaliteit van de ondergrond bepaalt de
funderingswijze. De funderingswijze is op haar beurt van invloed op de totale bouwkosten.

Uit literatuuronderzoek blijkt dat in het kader van dit onderzoek een tweetal
grondverbeteringtechnieken van belang zijn, namelijk de IFCO methode en Biogrout. De IFCO
methode is erop gericht het consolidatieproces te versnellen waardoor sneller op percelen gebouwd
kan worden. De IFCO-methode wordt gebruikt bij het bouwrijp maken van terreinen. Biogrout is een
alternatief om eigenschappen van grond te verbeteren door middel van chemische en microbiéle
processen. Bacterién produceren een enzym dat kieine calciet kristalien op het opperviak van
zandkorrels veroorzaakt door een reactie met in grondwater opgeloste chemische stoffen. Hierbij
wordt zand omgezet in zandsteen.

Na deze uitwerking van de eigenschappen van grond zullen in het volgende hoofdstuk (hoofdstuk 3)
de mogelijkheden tot gemeentelijke grondverwerving worden behandeld. Dit om een volledig beeld te
creéren van de werking van de grondmarkt en de wijze waarop de grondkosten en grondprijzen tot
stand komen.

77 vgl. <www.geodelft.com>, zie eveneens Civiele Techniek, jaargang 60, nummer 2, 2005, p. 15-17.
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3 Grondverwerving

3 Grondverwerving

3.1 Inleiding

Grondverwerving vindt meestal plaats door een gemeente, projectontwikkelaar of particulier. Wanneer
een gemeente grond aankoopt, kan zij dit weer verkopen aan een woningcorporatie of aan een
projectontwikkelaar. De woningcorporatie verkoopt vervolgens de grond door aan de gebruiker. In de
onderstaande figuur wordt dit proces vereenvoudigd weergegeven.

Verwerving van grond

Grondbedrijf Projectontwikkelaar
(Gemeente)
. * . I v
Woningcorporatie Eigenaar/gebruiker Makelaar

Figuur 3.1: Vereenvoudigd distributieproces

Een gemeente kan op drie wijzen grond verwerven namelijk privaatrechtelijk, verwerving krachtens
voorkeursrecht en onteigening.?® Pas als het benodigde vastgoed is verkregen, kan een
bouwvergunning worden ingediend. In dit hoofdstuk zullen deze drie mogelijkheden van gemeentelijke
grondverwerving worden belicht.

3.2 Privaatrechtelijke verwerving

Privaatrechtelijke verwerving is in de praktijk de belangrijkste en wettelijk gezien geniet zij zelfs de
voorkeur boven de andere genoemde mogelijkheden. Een gemeente probeert dan langs het
minnelijke traject de gronden te verwerven. De voorkeur voor privaatrechtelijke verwerving geldt in elk
stadium van de onteigeningsprocedure. Artikel 17 Onteigeningswet stelt bijvoorbeeld dat de
onteigenende partij tracht hetgeen onteigend moet worden bij minnelijke overeenkomst te verwerven.
Al voordat er een onteigeningsplan ter visie gelegd wordt, moet volgens artikel 12 Onteigeningswet, al
begonnen zijn met onderhandelingen over de verkoop van het vastgoed aan bijvoorbeeld de

2 Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van, Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde
druk, Kluwer Deventer, 2003.
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3 Grondverwerving

gemeente. Mocht er in dit stadium al tot een overeenkomst gekomen zijn, dan wordt de
(administratieve) onteigeningsprocedure stopgezet of niet gestart indien men al een (ontwerp)
onteigeningsplan heeft. De onteigeningsprocedures staan verder uitgelegd in de volgende paragraaf.

Wanneer men bijvoorbeeld te maken heeft met problemen die slechts opgelost kunnen worden door
medewerking van derden, doordat de onteigenaar (de onteigenende partij) de oplossing onacceptabel
vindt of een werk tijdig tot stand dient te komen, dan kan de administratieve procedure al eerder
ingezet worden. Dit geldt ook voor omvangrijke projecten waarbij veel grond van verschillende
eigenaren verworven moet worden. Tijdens het gehele onteigeningstraject, de vooronderhandelingen,
administratieve onteigening en gerechtelijke onteigening, dus tot aan het gerechtelijke
onteigeningsvonnis, is de onteigenende partij verplicht in minnelijk overleg te blijven met de eigenaar
van de te onteigenen grond. Dit geldt ook voor grote projecten.29 Pas wanneer het gerechtelijke
vonnis heeft plaatsgevonden is er sprake van onteigening, voor die tijd spreekt men van minnelijke
verwerving.*® De meeste eigendomsovergangen vinden in de praktijk in het kader van de
onteigeningsprocedure plaats via minnelijke verwerving. In slechts vijf tot tien procent van de gevallen
wordt door de rechter de onteigening uitgesproken.®’

Verwerving van vastgoed ten behoeve van (bouw)plannen vergt veel tijd en brengt de nodige kosten,
voor onderhandeling, aankoop, contracten, en mogelijke gerechtskosten met zich mee. Deze
verwervingskosten zullen uiteraard bij de totale kosten van het project opgeteld moeten worden.

3.3 Onteigening

Eigendom is één van de meest zwaarwegende rechten in ons land. Tegen inbreuken op iemands
eigendom bestaan zowel privaatrechtelijke sancties als strafrechtelijke sancties. Zo bepaalt artikel 461
Wetboek van Strafrecht, dat iemand die een stuk grond betreedt waarvan de toegang door
bijvoorbeeld een waarschuwingsbordije is verboden, wordt gestraft met een geldboete. De definitie van
eigendom luidt volgens het Burgerlijk Wetboek (BW): ‘het meest omvattende recht dat een persoon op
een zaak kan hebben. Daaraan wordt vervolgens toegevoegd dat het de eigenaar met uitsluiting van
een ieder vrij staat van de zaak gebruik te maken, mits dit gebruik niet strijdt met rechten van anderen
en de op wettelijke voorschriften en regels van onbeschreven recht gegronde beperkingen daarbij in
acht worden genomen. Door middel van artikel 14 Grondwet is het mogelijk het meest primaire
grondrecht van vermogensrechtelijke aard, zoals het wel wordt genoemd, te beperken. Dit is mogelijk
door gebruik te maken van onteigening.

¥ Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van, Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde
druk, Kluwer Deventer, 2003, p. 40 en 365-367.

30 Zundert, J.W., Het bestemmingsplan: een juridische bestuurlijke inleiding in de ruimtelijke ordening, tiende
herziene druk, Kluwer, Alphen aan den Rijn, 2001.

I MDW werkgroep, Evaluatie onteigeningswet: “het ge€igend onteigeningsrecht”.
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3 Grondverwerving

De Grondwet stelt in artikel 14 drie eisen aan onteigening:

o Er moet sprake zijn van een algemeen belang;

o Schadeloosstelling moet vooraf genoten of vooraf verzekerd zijn;

¢ De onteigening dient plaats te vinden conform de bij of krachtens de wet te stellen
voorschriften.* De in dit grondwetsartikel bedoelde wet is de Onteigeningswet (hierna: Oow)
van 1851, waarin de voorwaarden en procedures ten behoeve van onteigening geregeld
staan.

“Onteigening is ontzetting uit eigendom ten bate van de toekomstige eigenaar, meestal de overheid,
indien het algemeen belang dat vordert. Ontnomen wordt de eigendom van daartoe aangewezen
percelen grond met alles wat zich daarop of daarin bevindt aan bebouwingen, werken en
beplantingen”. Door de onteigening vervailen volgens artikel 59 Ow alle met betrekking tot de zaak
bestaande lasten en rechten, zoals het recht van hypotheek, huur, pacht. Een erfdienstbaarheid kan
eventueel gevestigd blijven na onteigening. Artikel 1 Ow stelt dat behalve ten name van
publiekrechtelijke rechtspersonen, gewconlijk de Staat, een gemeente, waterschap of provincie, ook
onteigend kan worden ten name van natuurlijke personen of privaatrechielijke rechispersonen aan wie
is toegestaan het werk uit te voeren dat de onteigening nodig maakt. Dit kan een universiteit zijn maar
ook een spoorwegmaatschappij of een woningbouwvereniging.33

3.3.1 De administratieve onteigeningsprocedure

Onteigening wordt altijd bij gerechtelijk vonnis uvitgesproken. De bijbehorende schadeloosstelling wordt
meestal in een later vonnis vastgesteld, maar dit kan ook bij hetzelfde vonnis. Dit wordt ook wel de
gerechtelijke onteigeningsprocedure genoemd. Voorafgaande hieraan heeft een administratieve
procedure plaatsgevonden, waarbij de noodzaak, de urgentie en het publiek belang van de
onteigening zijn afgewogen. Cruciaal is de noodzaakvereiste. Onteigening is namelijk een ‘ultimum
remedium’, het laatste redmiddel. De administratieve procedure leidt uiteindelijk tot een zogenaamde
onteigeningstitel. Een onteigeningstitel is het besluit om de daarin aangewezen zaken te onteigenen in
het algemeen belang. Deze komt, indien ten name van de gemeente onteigend wordt, volgens artikel
79 Ow tot stand door een raadsbesiluit tot onteigening, gevolgd door goedkeuring van de Kroon. Deze
goedkeuring kan pas gegeven worden nadat de Raad van State is gehoord. De administratieve
onteigeningsprocedure verloopt schematisch als volgt.*

32 Zundert, J.W., Het bestemmingsplan: een juridische bestuurlijke inleiding in de ruimtelijke ordening, tiende
herziene druk, Kluwer, Alphen aan den Rijn, 2001.

* Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van, Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde
druk, Kluwer Deventer, 2003, p. 1-2.

34 Berg, M.A.M.C,, Bregman, A.G., Chao-Duivis, M.A.B., Langendoen, H. (red.), Bouwrecht in kort bestek,
vijfde druk, Kluwer Deventer, 2004, p. 191-196; Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van,
Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde druk, Kluwer Deventer, 2003, p.11-37.
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3 Grondverwerving

Indiening verzoek om onteigening bij Minister van Verkeer en Waterstaat.

Terinzagelegging verzoek gedurende ten minste vier weken met mogelijkheid
belanghebbenden tot het indienen van zienswijzen en mogelijkheid tot het
horen van belanghebbenden (art. 3:11 Awb).

'

Toezending koninklijk besluit voor advies aan Raad van State en
totstandkoming koninklijk besluit.

Publicatie koninklijk besluit in Staatscourant en toezending besluit aan
betrokken partijen.

Figuur 3.2: De administratieve onteigeningsprocedure

Naast onteigening ten name van de gemeente kan ook, zoals gesteld in artikel 87 Ow, onteigend
worden ten name van een ander publiekrechtelijk lichaam of van een rechtspersoon met volledige
rechtsbevoegdheid (artikel 70 of 70j Ow). Deze procedures verschillen licht ten opzichte van de
onteigeningsprocedure wanneer ten name van de gemeente onteigend wordt.

3.3.2 De gerechtelijke onteigeningsprocedure .

De gerechtelijke onteigeningsprocedure begint wanneer de betreffende (grond)eigenaren worden
gedagvaard en het onteigeningsbesluit is goedgekeurd door de Kroon. De onteigenaar moet
vervolgens een aanbod doen aan de gerechtigden op straffe van nietigheid. De waarde van dit
aanbod moet altijd vergoed worden in geld. Daarnaast kan het aanbod bestaan uit schadebeperkende
werken of andere maatregelen (zoals het op kosten van de onteigenaar maken van afrasteringen op
de nieuwe grens). De rechtbank spreekt de onteigening uit, indien de betreffende (grond)eigenaren
instemmen met het aanbod, en bepaalt het bedrag van de schadeloosstelling. Voor die tijd heeft de
rechtbank de tijd en de bevoegdheid om de onteigeningstitel inhoudelijk te toetsen. Uiterlijk één
maand na de eerste roldatum (dag van dagvaarding) moet de rechtbank uitspraak doen. Wanneer de
(grond)eigenaren niet instemmen met het aanbod, door afwijzing binnen 14 dagen of door niet
antwoorden, wordt er door de rechtbank een commissie van deskundigen aangesteld. Deze bestaat
meestal uit drie personen dle een adviesrapport schrijven voor de rechtbank. De commissie van
deskundigen voeren onde
of

zogenaamde descente

er-commissaris ten behoeve van dit rapport een

. Artikel 40 Ow vormt de basis voor deze commissie van
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3 Grondverwerving

deskundigen voor het bepalen van de waarde van de te onteigenende grond. Tijdens de roldatum
bepaald de rechtbank de datum van de descente. Zo spoedig mogelijk na de descente stelt de
rechter-commissaris de datum vast, wanneer het rapport van de deskundigen moet worden
ingeleverd, het zogenaamde depot. Dit moet in principe binnen zes maanden na descente gebeuren.
Deze datum wordt echter met regelmaat overschreden. De eenmalige verlenging (van onbepaalde
tijd) wordt daarom ook vaak aangevraagd.*®

Na depot ligt het rapport gedurende vier weken ter inzage en kunnen bezwaarschriften worden
ingediend bij rechter-commissaris (artikel 36, lid 1 Ow). De griffier zendt aan wederpartij,
derdebelanghebbenden en aan de deskundigen een afschrift van deze bezwaarschriften. Vervolgens
kunnen zij een verweerschrift indienen (artikel 36, lid 2 Ow). Ook hiervoor staat een maximale termijn
voor van vier weken. Zo spoedig mogelijk hierna zal de behandeling van de bezwaar- en
verweerschriften en de rapporten in behandeling worden genomen door de rechter-commissaris.
Indien geen bezwaarschrift is ingediend, moet de behandeling van het deskundigenrapport
plaatshebben binnen zes weken na het depot (artikel 3, lid 1, tweede zin Ow). In de praktijk blijken
rechtbank, deskundigen en partijen zich vaak niet te kunnen houden aan deze gestelde termijnen.

De hierboven genoemde regeling wordt bovendien als te omslachtig ervaren. Meestal wordt er
daarom ook geen gebruik van gemaakt, maar is de gang van zaken dat de deskundigen een
conceptrapport opstellen, waarop de verschillende partijen kunnen reageren binnen een door de
rechter-commissaris bepaalde termijn. Er wordt dan afstand gedaan van de
bezwaarschriftmogelijkheid. Daarna wordt het definitieve rapport opgesteld en volgt een zitting, waarin
alle partijen aan het woord (kunnen) komen. Gewoonlijk wordt daarop volgend het vonnis
aangevraagd. Deze moet binnen vier weken na de dag van de behandeling (pleidooien) worden
uitgesproken (artikel 37, lid 2 Ow). In ingewikkelde zaken wordt deze termijn vaak niet gehaald. in een
enkel geval deed de rechtbank een jaar over dit vonnis. Enige sanctie op overschrijding van de
gestelde termijn staat niet in een Nederlandse wet. Het vonnis bestaat uit: het uitspreken van de
onteigening, het vaststellen van de schadeloosstelling en de te betalen proceskosten. Het
onteigeningsvonnis moet worden ingeschreven in de openbare registers, nadat de griffier van de
rechtbank een verklaring hiervan heeft overlegt en daardoor dit vonnis “kracht van gewijsde” heeft
gegeven en nadat bewijzen zijn overhandigd van de betaling van de schadeloosstelling. Door
inschrijving gaat uiteindelijk de eigendom over op de onteigenende partij. Samengevat ziet de
gerechtelijke onteigeningsprocedure er als volgt uit.*®

33 Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van, Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde
druk, Kluwer Deventer, 2003, p. 54.

36 . . e «
Berg, ML AM.C., Bregman, A.G., Chao-Duivis, M.A.B., Langendoen, H. (red.), Bouwrecht in kort bestek,

vijfde druk, Kluwer Deventer, 2004, p. 197-206; Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van,
Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde druk, Kluwer Deventer, 2003, p. 39-77.

34



3 Grondverwerving

Dagvaarding van de betreffende grondeigenaar of rechthebbende voor de civiele kamer
van de rechtbank (artikel 18 lid 1 Ow).

Aanbod van schadeloosstelling
(artikel 22 lid 1 Ow).

Conclusie van eis en conclusie van antwoord
(art. 24 Onteigeningswet).

Benoeming rechtercommissaris en een of meer deskundigen
(art. 36 Onteigeningswet).

Opneming van de te onteigenen onroerende zaak ter plaatse
(art. 27 lid 1 Onteigeningswet)

Rapport met een gemotiveerde begroting van de schadeioossteiiing door deskundigen
(art. 27 lid 1 Onteigeningswet).

h 4

Deponeren van het rapport
{art. 35 lid 1 Onteigeningswet)

Y

Mogelijkheid tot het indienen van een bezwaar- of verweerschrift door partijen en derde
belanghebbenden (art. 36 Onteigeningswet).

Uitspraak rechtbank
(art. 37 Onteigeningswet)

Eventueel cassatieberoep bij de Hoge Raad
(art. 52 Onteigeningswet).

Inschrijving onherroepelijk onteigeningsvonnis in de openbare registers.

Figuur 3.3: De gerechtelijke onteigeningsprocedure
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De gehele gerechtelijke procedure kan versneld worden door een vervroegde onteigening te vorderen
(artikel 54a e.v. Ow). Wanneer de onteigenende partij dit wenst, dan moet hij dat in de dagvaarding
aangeven. Bij de versnelde onteigeningsprocedure wordt eerst de onteigening uitgesproken en een
voorschot toegekend en vervolgens wordt, bij een later vonnis, de uiteindelijke schadeloosstelling
vastgesteld. De descente wordt hierbij nog vé6r de dagvaarding uitgevoerd. De onteigenaar moet
hiervoor een verzoek tot vervroegde opneming en benoeming van een rechter-commissaris en
deskundigen indienen bij de rechtbank (artikel 54a, lid 1 Ow). Hierbij moeten ook de benodigde
gegevens voor de beoordeling worden meegezonden (artikel 54a, lid 2 e.v. Ow). Vervolgens zal er
binnen een maand een hoorzitting moeten plaatsvinden (artikel 54c Ow), waarbij de deskundigen en
de datum van de descente worden vastgesteld. De rechter spreekt de onteigening uit bij
tussenvonnis.>” Overigens zijn de regels voor de normale procedure, minnelijk overleg, dagvaarding
tot en met vonnis en hoger beroep ook bij vervroegde onteigening van toepassing (artikel 54h Ow). De
onteigenaar heeft het recht van hoger beroep bij nietigverklaring van de dagvaarding of ontzegging
van de eis om enige andere reden (artikel 26 Ow). Er geldt een termijn van drie maanden voor dit
hoger beroep, aangezien de Onteigeningswet geen termijn noemt (artikel 339 Wetboek van

Burgerlijke Rechtsvordering). Ook de onteigende kan tegen dit gerechtelijke vonnis in hoger beroep
gaan bij de Hoge Raad.*®

Zowel tijdens de administratieve als tijdens de gerechtelijke procedure zal serieus geprobeerd moeten
worden het te onteigenen op minnelijke wijze te verkrijgen. Wordt hieraan niet (genoeg) voldaan dan
bestaat de kans dat de rechter de onteigeningsvordering niet-ontvankelijk verklaart.*®

3.3.3 Mogelijke onteigeningstitels

In de Onteigeningswet (Ow) zijn onteigeningsprocedures opgenomen voor een aantal gevallen (titels).
Enkele voorbeelden hiervan zijn, onteigening ten behoeve van:

+ Aanleg van dijken en verdedigingswerken (titel Il);

e Wegen, bruggen, spoorwegwerken enzovoorts (titel ia);

+ Drinkwatervoorziening en van de verwijdering van afvalstoffen (titel llb);

s  Winning opperviakte delfstoffen (titel lic);

e Buitengewone omstandigheden (titel Hl);

¢ In het belang van de ruimtelijke ontwikkeling, van de volkshuisvesting, van de openbare orde
en van de handhaving van de Opiumwet (titel IV);

o Octrooien van uitvinding (titel V);

+ In het belang van de natuurbescherming (titel VIII).

Voor de onteigening ten behoeve van sociale woningbouw zijn een tweetal onteigeningstitels mogelijk

om te kunnen onteigenen, namelijk bestemmingsplanonteigening en bouwplanonteigening te vinden in
artikel 79-87 Ow. “°

37 Een tussenvonnis is een vonnis dat geen einde aan het geding maakt en dus geen eindvonnis is.

38 Berg, M.A M.C,, Bregman, A.G., Chao-Duivis, M.A.B., Langendoen, H. (red.), Bouwrecht in kort bestek,
vijfde druk, Kluwer Deventer, 2004, p. 198; Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van,
Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde druk, Kluwer Deventer, 2003, p. 57 e.v.

*® Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F. M.den, Engen, A.W. van, Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde
druk, Kluwer Deventer, 2003, p. 70-71.
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Bestemmingsplanonteigening (artikel 77, lid 1, sub 1 Ow)

Voor het kunnen verwezenlijken (zowel bouwen als het uitvoeren van werken) van de bestemming
overeenkomstig met het huidige bestemmingsplan kan in de eerste plaats onteigend worden op grond
van artikel 77, lid 1, sub 1 Ow. Om te kunnen onteigenen ten behoeve van sociale woningbouw, zal dit
dus in een bestemmingsplan opgenomen moeten zijn. Het raadsbesluit tot onteigening wordt in het
ideale geval pas genomen wanneer het bestemmingsplan onherroepelijk is geworden. Is dit niet het
geval, en heeft het bestemmingsplan dus nog geen rechtskracht, dan is het toch mogelijk de
administratieve procedure alvast te starten om zo tijd te winnen. Een raadsbesluit tot onteigening is
dan zelfs ook mogelijk, mits het bestemmingsplan al door de raad is goedgekeurd. Daarnaast zal, ter

bescherming van de burger, het volgende voorbehoud opgenomen moeten worden in het raadsbesluit
tot onteigening:

» Dat niet tot dagvaarding zal worden overgegaan voordat onherroepelijk is beslist over
goedkeuring van het bestemmingsplan;

» Dat het onteigeningsbesluit vervalt indien en voorzover in hoogste instantie goedkeuring aan
het bestemmingsplan wordt onthouden.

De gemeente dient, wanneer sprake is van een globaal eindbestemmingsplan, duidelijk te maken wat
voor (bouw)werk zij op grond daarvan tot stand wil brengen, door bijvoorbeeld een definitief bestek
met dwarsprofielen te overhandigen. Dit om te voorkomen dat er onteigend wordt mogelijk in de
veronderstelling dat het plan later ingevuld wordt zoals het haar (beter) uitkomt.*' Wanneer een
definitief bestemmingsplan is vastgesteld worden technici bovendien min of meer ‘gedwongen’ binnen
het gegeven kader (bestemming) te blijven. Tussentijdse veranderingen en aanpassingen van het
bouwplan blijven zo binnen de voorwaarden zoals deze door de Kroon worden gesteld.

Uit ervaringen van de gemeentelijke onteigeningspraktijk biijkt dat er gemiddeld 64 weken gemoeid
zijn met de administratieve fase van onteigeningen op grond van titel IV. Er wordt bij deze duur
gerekend vanaf het moment van ter inzage legging van de onteigeningsplannen tot en met de

bekendmaking van het Koninklijk Besluit tot onteigening. De civielrechtelijke fase staat nog los van
deze procedure.*”

Bouwplanonteigening (artikel 77, lid 1, sub 2, onder a Ow)

Een andere mogelijkheid voor onteigening, ten behoeve van sociale woningbouw is
bouwplanonteigening. Onder bouwplan wordt verstaan een plan voor het oprichten, vernieuwen of
veranderen alsmede het vergroten van een of meer bouwwerken. Op basis van artikel 77, lid 1, sub 2
onder a Ow kan onteigend worden ten behoeve van de uitvoering van een bouwplan in het belang van
de volkshuisvesting, of van een bouwplan voor het stichten van gebouwen en openbaar nut in het
belang van de ruimtelijke ordening. Aangezien er sprake is van een groot woningbouwproject

40 Berg, M.A.M.C., Bregman, A.G., Chao-Duivis, M.A.B., Langendoen, H. (red.), Bouwrecht in kort bestek,
vijfde druk, Kluwer Deventer, 2004, p. 185-191; Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van,
Ontelgemng, Serie recht en praktijk nr.22, derde druk, Kluwer Deventer, 2003, p. 2-4 en 32-35.

*! Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van, Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde
druk, Kluwer Deventer, 2003, p. 32-34.
* Berg, MAM.C., , Bregman, A.G., Chao-Duivis, M.A B., Langendoen, H. (red.), Bouwrecht in kort bestek

1, AT LU, Tl AL, DUUVWILLLIL 111 RUIL UTOITR,

vijfde druk, Kluwer Deventer, 2004, p. 185-186; MDW werkgroep, Evaluatie onteigeningswet: “het ge&igend
onteigeningsrecht”.
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(volkshuisvesting) bestaat de mogelijkheid op grond van deze onteigeningsgrondslag te kunnen
onteigenen.®?

3.4 Wet voorkeursrecht gemeenten

Voordat de gemeente toe is aan onteigening kan zij middels de Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg)
van 22 april 1981 alvast een voorkeursrecht vestigen op bepaalde daartoe aangewezen gronden. Dit
is veelal noodzakelijk om op een adequate en aanvaardbare wijze het volkshuisvestings- en
werkgelegenheidsbeleid van een gemeente te kunnen uitvoeren. Particulieren, aannemers en
projectontwikkelaars kunnen dit namelijk verstoren, zodat de realisering van openbare voorzieningen,
gevarieerd woningaanbod en realisering van bedrijventerreinen in gevaar kunnen komen.*

De Wvg kan alleen toegepast worden binnen gemeenten met een zogenaamde uitbreidingstaak
afkomstig van het provinciaal of nationaal ruimtelijk beleid tenzij GS een verklaring van geen bezwaar
afgeven. Onlangs heeft het kabinet besloten dat deze wet voor alle gemeenten in Nederland moet
gaan gelden en hen hiermee dus ook de mogelijkheid te kunnen bieden om eenvoudiger een
voorkeursrecht vast te stellen.*® Echter is het besluit op dit moment nog niet in de wet vastgelegd
zodat gemeenten, die het voorkeursrecht willen toepassen maar geen uitbreidingstaak hebben,
afhankelijk zijn van een verklaring van geen bezwaar van GS.*® Het voorkeursrecht op de
aangewezen gronden heeft een geldigheidsduur van ten hoogste twee jaar te rekenen vanaf de
dagtekening van het raadsbesluit (artikel 8, lid 4 Wvg).

Volgens artikel 10, lid 1 Wvg kan de verkoper eerst tot vervreemding overgaan nadat de gemeente in
de gelegenheid gesteld is het desbetreffende vastgoed te kopen. De gemeente krijgt hierdoor dus
voorrang in het rechtsverkeer. Hiervoor moet B&W, volgens artikel 4 Wvg, eerst het raadsbesluit
omtrent het voorkeursrecht bekend maken in het plaatselijke huis-aan-huisblad en in de Staatscourant
en dit vervolgens ter inzage leggen in het gemeentehuis. Daarnaast moet B&W alle in het raadsbesiuit
vermelde eigenaren en beperkt gerechtigden een kennisgeving sturen en het raadsbesluit inschrijven
in openbare registers. Tegen het raadsbesluit van de Wvg is verder inspraak en beroep mogelijk
volgens de bepalingen uit de Algemene wet bestuursrecht (Awb).

Het voorkeursrecht op de aangewezen gronden kan uitgesproken worden op basis van een
structuurplan, stadsvernieuwingsplan en/of een bestemmingsplan of een ontwerpplan daarvan of
daaraan voorafgaand. Als voorwaarde geldt dat het (toekomstige) gebruik afwijkt van het huidige
gebruik en in het nieuwe geval geen agrarische functie krijgt. Ook is het volgens artikel 6 Wvg mogelijk
een voorlopig voorkeursrecht, voor maximaal vijf maanden, te vestigen op grond van een ontwerp
structuur- of stadsvernieuwingsplan.*’

* Berg, M.A.M.C., Bregman, A.G., Chao-Duivis, M.A.B., Langendoen, H. (red.), Bouwrecht in kort bestek,
vijfde druk, Kluwer Deventer, 2004, p. 186-189; Drijver-van Rijckevorsel, J.E.F.M.den, Engen, A.W. van,
Onteigening, Serie recht en praktijk nr.22, derde druk, Kluwer Deventer, 2003, p. 34-35.

* Zie <http://www harderwijk.nl/>.

» Zie <http://www harderwijk.nl/>.

% Zie <http://www.vrom.nl/>: dossier Onteigeningswet.

Y Berg, MAM.C., Bregman, A.G., Chao-Duivis, M.A.B., Langendoen, H. (red.), Bouwrecht in kort bestek,
vijfde druk, Kluwer Deventer, 2004, p. 180 e.v.
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In artikel 10, lid 2 en 3 Wvg zijn ook een aantal ontduikingsmogelijikheden gegeven. Wanneer
bijvoorbeeld vervreemding plaatsvindt op gerechtelijk bevel, openbare executoriale verkoop, verdeling
van huwelijksgemeenschap, nalatenschap of een vooraf vastgelegde overeenkomst (welke binnen

zes maanden zal plaatsvinden) dan hoeft de gemeente niet eerst in de gelegenheid gesteld zijn het
desbetreffende vastgoed te kopen.

Wanneer een verkoper van vastgoed, waarop de Wvg van toepassing is, wil verkopen, dan zal hij in
principe B&W een schriftelijke opgave moeten verstrekken van het vastgoed dat hij wil verkopen, mits
artikel 10 lid 1 Wvg van toepassing is.*® Aangezien het voorkeursrecht is vastgelegd in de openbare
registers, is ontduiken van het voorkeursrecht, naast de wettelijk gegeven mogelijkheden, onmogelijk
omdat bij vervreemding een notaris vereist is en deze hieraan niet zal meewerken zonder de
gemeente een opgave te sturen. Na ontvangst van de opgave van het vastgoed dat de verkoper wil
verkopen, moet B&W acht weken beslissen of de gemeente wil aankopen. Wanneer dit niet tijdig

gebeurt of bij een negatieve beslissing is de verkoper gedurende drie jaar vrij om vastgoed aan een
ander te verkopen.

3.5 Balans

Een gemeente kan op drie wijzen grond verwerven namelijk privaatrechtelijk, verwerving krachtens
voorkeursrecht en onteigening. Deze verschillende mogelijikheden tot gemeentelijke grondverwerving
en de wettelijke aspecten zijn in dit hoofdstuk belicht. Bij verwerving krachtens voorkeursrecht is het
de vraag hoe slagvaardig de gemeente in het vestigen van het Voorkeursrecht is en in hoeverre de
grondeigenaar op de hoogte is van de geldende prijzen op de vastgoedmarkt. Zowel grondeigenaar
als ontwikkelaar kunnen (bij een gunstige vastgoedmarkt) profiteren van de grondwaardestijging. In de
praktijk werkt het vaak anders. De projectontwikkelaar is alert op de politieke plannen met betrekking
tot nieuwe woon- en werkgebieden. In een vroeg stadium (nog voordat de plannen definitief zijn)
verwerft hij daarom (agrarische) gronden op aantrekkelijke locaties. Meestal is deze grond inzet voor
onderhandelingen met de gemeente. De ontwikkelaar brengt de grond in zodat de gemeente de
grondexploitatie op de politiek gewenste manier ter hand kan nemen. De ontwikkelaar krijgt behalve
een vergoeding voor de grond ook een bouwclaim voor toekomstige bouwexploitatie in dat gebied.
Ook deze partij profiteert dus bij een gunstige markt van de grondwaardestijging.

In het navolgende hoofdstuk zal de berekening van de grondkosten en grondprijzen centraal staan om
een goed beeld te krijgen van de huidige grondmarkt. Vervolgens zullen in deel lll de wijzen waarop

men grondprijzen kan drukken, worden besproken. Dit completeert het onderzoek naar een bereikbare
woningmarkt.

48 Berg, M.A M.C,, Bregman, A.G., Chao-Duivis, M.A.B., Langendoen, H. (red.), Bouwrecht in kort bestek,
vijfde druk, Kluwer Deventer, 2004, p. 180 e.v.
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4 Grondkosten en grondprijzen

4.1 Inleiding

De afgelopen decennia hadden gemeenten bijna het alleenrecht over de uitgifte van gronden. Er werd
een zogenaamd actief grondbeleid gevoerd.*® Bij een actief grondbeleid verwerft de gemeente de
grond, maakt het terrein bouwrijp, geeft de grond uit en vindt er een duidelijke waardebepaling van de
grond plaats. Daarnaast bestaat er de mogelijkheid dat de gemeente voor een aanzienlijk lager
bedrag de grond terug koopt van een ontwikkelaar in ruil voor een aantal door een ontwikkelaar te
bouwen woningen.® Dit beeld is echter veranderd. Thans hebben marktpartijen gronden verworven
met als doel daarop vastgoed te ontwikkelen. Zij kopen voornamelijk gronden waar plannen tot
ontwikkeling voor bestaan. In de vierde Nota Ruimtelijke Ordening Extra zijn de nieuwe uitleglocaties
zelfs expliciet opgenomen.

Bij de bepaling van de grondkosten en grondprijzen in ruimtelijke ordeningsplannen spelen veel
factoren een rol. De aard en invioed van deze factoren is zodanig dat de bepaling van de grondkosten
en grondprijzen doorgaans een complex proces is. Het grondgebruik is voor een belangrijk deel
bepalend voor de kostprijs per m2 uitgeefbaar terrein. Veel openbaar groen en verhardingen in een
plan leiden tot hogere kosten per m2 uitgeefbaar terrein.

Daarom is inzicht in de totstandkoming van de grondprijs en de werking van de grondmarkt van
belang. Tevens kan een beter begrip van de grondmarkt leiden tot gereguleerde grondprijzen, waarbij
hoeveelheden groen en verhardingen tot een minimum worden beperkt. Wat niet uit het oog verloren
dient te worden is wanneer landbouwgrond op een uitleglocatie bouwrijp gemaakt wordt dat de
infrastructurele voorzieningen zoals verharding en riolering aanzienlijk duurder zijn dan bouwrijpe

grond in een stedelijke omgeving. Om het geheel overzichtelijk en leesbaar te houden volgt hier de
opbouw van dit hoofdstuk.

Voor een goed begrip van de werking van de grondmarkt zullen in paragraaf 4.2 de begrippen
grondkosten, grondprijzen en grondwaarde gedefinieerd worden. Deze begrippen zullen regelmatig in
dit onderzoek terugkeren. Paragraaf 4.3 zal ingaan op het prijsmechanisme, waarbij gebruik wordt
gemaakt van het classicistische model van vraag en aanbod. Welke factoren bepalen of een prijs van
een willekeurig goed afneemt dan wel toeneemt? Het classicistische economische model van vraag
en aanbod zal vervolgens worden gerelateerd aan vraag en aanbod op de grondmarkt. Om een kavel
te kunnen bebouwen, moeten kosten gemaakt worden, voor onder andere verwerving en het bouw-
en woonrijp maken. Paragraaf 4.4 zal dieper ingaan op beschikbare methodieken die worden
toegepast door private en publieke partijen ter bepaling van en onderhandeling over de grondprijs
evenals de daarmee gepaard gaande grondkosten. In dit kader zullen de dynamische
eindwaardemethode en de residuelewaarde methode besproken worden.

“Zadelhoff, DTZ, Grond voor het bedrijf, de relatie tussen grondbeleid en grondprijzen, p. 5.
* Wigmans, G., Grondbeleid en marktoriéntatie, Risicobeoordeling in de grondexploitatie, tweede herziene
druk, Publicaticbureau Bouwkunde Delift, 1995, p. 41.

40



4 Grondkosten en grondprijzen

4.2 Definiéring van grondprijs en grondkosten

Voor een goed begrip van de werking van de grondmarkt dienen de begrippen grondprijzen en
grondkosten uit de probleemstelling goed van elkaar te worden onderscheiden. De grondprijs komt
meestal in onderhandeling tot stand tussen de grondexploitant en de ontwikkelaar. De prijs moet gelijk
of hoger zijn dan de kosten, zodat de exploitant geen verlies maakt.

Grondkosten (zie bijlage 1) zijn kosten die gemaakt worden om het perceel grond waar het bouwwerk
op komt te staan, te verwerven en geschikt te maken voor bewoning.51 De grondkosten omvatten
onder andere de volgende kosten: verwervingskosten (aankoopsomterrein, notariskosten,
makelaarskosten, taxatiekosten, belastingen, kadestralekosten, schadeloosstellingen), kosten
infrastructurele voorzieningen en tenslotte kosten bouwrijp maken (binnen en buiten het terrein).52 Het
bouwrijp maken van terreinen omvat de volgende onderdelen: het opruimen van het terrein,
grondwerken, drainage, riolering, kunstwerken, verhardingen, groen en recreatieve voorzieningen,
aanleg van kabels en leidingen en straatmeubiair.>®

Het rapport “Grond voor het bedrijf” welke in opdracht gemaakt is voor DTZ Zadelhoff definieert
grondprijs als volgt: het bedrag wat betaalt moet worden voor een m? grond, voor kantoorlocaties geldt
een prijs per m? BVO, waarop direct gebouwd kan worden (=bouwrijpe grond), gevraagde- en
transactieprijs.**

Vaak wordt er naast grondprijzen en grondkosten ook gesproken van grondwaarde. De waarde van
grond wordt voornamelijk bepaald door de waarde van goederen en diensten die hiermee kunnen
worden voortgebracht.55 De 19% eeuwse econcom Ricarde wees er reeds op dat de prijs van graan
niet hoog is omdat de grond duur is, maar dat de waarde van de grond stijgt naarmate de opbrengsten
van graan hoger zijn.56 Zo zijn woningen niet duur omdat de grondprijs hoog is, maar is de waarde
van grond hoog omdat woningen duur zijn.

4.3 Het ontstaan van een prijs

Een vraag die voor de hand ligt wanneer onderzocht wordt hoe de kostprijs van grond tot stand komt
is: hoe wordt de hoogte van een prijs van een goed bepaald? Om dit nader te onderzoeken en te
verklaren zal een beroep worden gedaan op het classicistische economische model van vraag en
aanbod. In dit model wordt gesproken over het begrip “markt” dat in dit verband bedoeld wordt als:
daar waar het geheel van vraag en aanbod van goederen samenkomen.®’ Op de markt worden
goederen of diensten verhandeld, dat wil zeggen, door de producent verkocht en door de consument

gekocht.

1 Ven, L.A.M.C. van de, Dictaat vastgoedontwikkeling p. 41.

52 Wigmans, G., Grondbeleid en marktoriéntatie, Risicobeoordeling in de grondexploitatie, tweede herziene
druk, Publicaticbureau Bouwkunde Delft, 1995, p. 50.

53 Segeren, W.W., Hengeveld, H., Bouwrijp maken van terreinen, Stichting Bouwresearch, 1984, p. 22

3% zadelhoff, DTZ, Grond voor het bedrijf, de relatie tussen grondbeleid en grondprijzen, p. 5.

55 Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, Ministerie van Financién, Op grond
van nieuw beleid, Nota Grondbeleid, januari 2001, p. 39.

%6 Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, Ministerie van Financién, Op grond
van nieuw beleid, Nota Grondbeleid, januari 2001, p. 39

" Douben N.H., Syllabus ETI 1: Inleiding en macro-economie van technologie en innovatie, Eindhoven 2000, p.
60.
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De volgende marktvormen worden onderscheiden:

1. Volkomen concurrentie
2. Monopolie
3. Oligopolie

A.D. 1 Volkomen concurrentie

In het geval er veel vragers zijn, zodat geen enkele marktpartij invioed kan uitoefenen op de prijs van
een goed, is er sprake van een markt van volkomen concurrentie. Een markt van volkomen
concurrentie moet volgens Touwen®® aan de volgende vier voorwaarden voldoen:

i. Er is sprake van een homogeen goed. Dat betekent: een goed van eenzelfde kwaliteit,
bijvoorbeeld: graan, suiker, benzine.

ii. De markt is transparant. Dit houdt in dat alle vragers en alle aanbieders op deze markt op de
hoogte zijn van het totale aanbod. Op een transparante markt kan zich maar één prijs
handhaven, namelijk de laagste. Omdat iedereen op de hoogte is van het totale aanbod, zal
geen enkele aanbieder die meer vraagt dan de minimumprijs iets verkopen. in de prakiijk is de
markt lang niet altijd transparant: gelukkig met het door ons aangeschafte boek, komen we
langs een andere boekwinkel, waar hetzelfde boek sterk afgeprijsd ligt. We waren helaas niet
op de hoogte van het totale aanbod van dit boek!

iii. Er is een groot aantal vragers en aanbieders. Door dit grote aantal is het zowel voor vragers
als voor aanbieders niet mogelijk om prijsafspraken te maken. De aanbieders zijn prijsnemers.
Zij moeten de prijs, zoals die op de markt tot stand komt, accepteren. Niemand heeft op een
dergelijke markt de mogelijkheid om de prijzen te beinvioeden. Dit vermogen wordt ook wel
genoemd: economische macht. Op een markt van volkomen concurrentie heeft niemand
economische macht.

iv. De markt is vrij toegankelijk. Als iemand suikerbieten of graan wil verbouwen, dan kan dat
zonder enige belemmering.

Voldoet een markt aan deze vier voorwaarden, dan zal via het prijsmechanisme een marktevenwicht
ontstaan (zie paragraag 4.3.1).

A.D. 2 Monopolie

Is er echter maar een aanbieder en veel vragers, dan kan de aanbieder wel invioed uitoefenen op de
prijs en (binnen bepaalde grenzen) ook vaststellen. Deze marktvorm wordt monopolie genoemd. Een
monopolist heeft de “macht” om de prijs of aangeboden hoeveelheid vast te stellen, de vragers missen
binnen bepaalde grenzen de keuzemogelijkheid om een andere leverancier te kiezen.

A.D. 3 Oligopolie

De markt van volkomen concurrentie en het monopolie zijn twee uitersten. In de praktijk komen
diverse mengvormen voor zoals het oligopolie. Deze marktvorm kent enkele aanbieders en relatief
veel vragers.

> Universiteit Leiden, Opleiding geschiedenis, Syllabus Economische Theorie, Leiden, 2003. Paragraaf 2.5 De
markt: volkomen concurrentie. Te raadplegen via <http://www.let.leidenuniv.nl/history/res/eco/>
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4.3.1 Het prijsmechanisme

In de economische wetenschap gaat men uit van het theoretische standpunt dat de consument streeft
naar een zo groot mogelijke behoefte bevrediging. De consument is altijd op zoek om schaarse
middelen dusdanig aan te wenden dat hij goederen of diensten verwerft welke maximaal aan zijn
behoeften voldoen. Daarbij is de prijs van een goed van grote invloed op de vraag die een consument
uitoefent. De meeste consumenten wegen de vraag naar verschillende goederen tegen elkaar af, met
andere woorden: naarmate de prijs van een product of goed daalt, neemt de vraag toe. Dit verband
tussen prijs en gevraagde hoeveelheid wordt weergegeven in de vraagfunc’tie,59 zoals staat
weergegeven in de onderstaande figuur.

Figuur 4.1: Evenwicht van vraag en aanbod

Er is sprake van een zogenaamde dalende vraagcurve en stijgende aanbodcurve. Op de horizontale
hoeveelheden aangegeven en de verticale as de prijs. In het snijpunt van de figuur is de
gevraagde heeveelheid gelijk aan de aangeboden hoeveelheid. Er heerst evenwicht: de prijs Pe en de
hoeveelheid Ye zijn hiermee bepaald.

Wanneer de vraag toeneemt als gevolg van een grotere belangstelling voor het goed, zal de
vraagcurve naar rechts evenwijdig aan de oorspronkelijke vraagcurve verschuiven (zie figuur 4.1
zwarte lijn).®® Hieruit resulteert een nieuwe evenwichtsprijs P en een hoeveelheid Y. Wanneer de prijs
daalt, neemt de gevraagde hoeveelheid toe. Dit is op de eerste plaats toe te schrijven aan de
inkomensongelijkheid: naarmate de prijs van een goed daalt, komt het binnen het bereik van lagere
inkomensklassen en daar vallen grotere groepen mensen in dan in de hogere inkomensklassen. Een
tweede reden voor de toename van de gevraagde hoeveelheid bij een dalende prijs, is het
zogenaamde substitutie-effect. De consument kan bij een dalende prijs van een bepaald product ook
zoeken naar alternatieve producten in de zelfde categorie.

> Universiteit Leiden, Opleiding geschiedenis, Syllabus Economische Theorie, Leiden, 2003. Paragraaf 2.6
Marktevenwicht en prijsmechanisme. Te raadplegen via <http://www.let.leidenuniv.nl/history/res/eco/>
% Douben N.H., Syllabus ETI 1: Inleiding en macro-economie van technologie en innovatie, Eindhoven 2000.
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Daarnaast is er de mogelijkheid dat een markt overspoeld wordt door een aanbod overschot van een
goed. Dit aanbodoverschot betekent dat ondernemers met voorraden blijven zitten. Zij zullen de prijs
verlagen waardoor de vraag zal toenemen en het aanbod afneemt. Dit proces zal net zolang doorgaan
totdat de evenwichtsprijs Pe wederom is bereikt. Omgekeerd zal een prijs die lager is dan de
evenwichtsprijs leiden tot een vraagoverschot. De vragers bieden tegen elkaar op om de schaarse
producten. Hierdoor stijgt de prijs, neemt de gevraagde hoeveelheid af en de aangeboden
hoeveelheid toe, net zolang totdat ook hier de evenwichtsprijs Pe wordt bereikt.

Wanneer deze geschetste confrontatie van vraag en aanbod nader wordt bekeken heeft de
prijsvorming een tweetal functies: de goederen (bijvoorbeeld bouwgrond) wordt over de afnemers
verdeeld en ten tweede dient deze prijsvorming als signaal voor aanpassing van de aangeboden
hoeveelheid. Dit wordt ook wel signaal- of kompasfunctie genoemd. Deze functies gaan verloren
indien de overheid maximum of minimum prijzen vaststelien. De volgende paragraaf zal het
classicistische economische model van vraag en aanbod relateren aan de vraag en aanbod van
woningen c.q. vraag en aanbod van grond. Deze laatste elementen (aanbod overschot, aanbod tekort
en de signaalfunctie) vormen een basis om de hoge bouw- en grondkosten aan de hand van het
prijsmechanisme te verklaren.

4.3.2 Vraag en aanbod op de grondmarkt

Grond is een productiefactor waarvan het aanbod beperkt is. Omdat grond niet reproduceerbaar is, is
sprake van een schaars product. in Nederiand moet men dus genoegen nemen met een beperkt
aanbod aan grond.61 Naarmate meer behoefte bestaat aan grond, neemt de druk op de grondmarkt
toe. Door de kunstmatig gecreéerde schaarste is er te weinig beschikbare (bouw)grond om in deze
behoefte voorzien. Voorts en dit is veelal de belangrijkste reden, wordt de grondprijs bepaald door de
bestemming die aan de grond wordt gegeven. Zo heeft grond voor woningbouw (ook wel rode grond
genoemd) een hogere prijs dan grond voor agrarische doeleinden (ook wel groene grond genoemd).
Dit heeft vooral te maken met de opbrengsten. Gronden voor woningbouw genereren grotere
opbrengsten dan gronden voor natuur of landbouw. Een ander belangrijk aspect betreft de
segmentering van de grondmarkt in deelmarkten. De grondprijs is niet in alle segmenten gelijk. De
belangrijkste bodemgebruikcategorieén zijn: woningbouw, kantoorlocaties, bedrijven terreinen,
agrarische gebieden, natuur- en recreatiegebieden en infrastructuur.®? De veranderingen in het
grondgebruik geven aan dat de segmentatie niet absoluut is: grond kan van bestemmingﬁ en daarmee
van gebruik veranderen.

8! Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, Ministerie van Financi&n, Op grond
van nieuw beleid, Nota Grondbeleid, januari 2001, p. 38.
62 Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, Ministerie van Financién, Op grond
van nieuw beleid, Nota Grondbeleid, januari 2001, p. 39.
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4152618 4152803
112503 113039
304823 318330
37 780 48573
86166 .. - 888TY
2360382 . 2326047
478 396 483 463
355267 . 357 440

417 301 417032

Tabel 4.2: Bodemgebruik, bron: Centraal Bureau voor de Statistiek, Voorburg/Heerlen, 2005

Tabel 4.2 illustreert het totale bodemgebruik in Nederland voor verschillende categorieén. Uit deze
figuur blijkt dat in Nederland een stijging van het bodemgebruik in alle categorieén heeft
plaatsgevonden (vergelijk het jaar 1996 met 2000). Voor het onderhavige onderzoek is de categorie
“bebouwd” in de figuur van belang. Daaronder is inbegrepen: terrein in gebruik voor wonen, winkelen,
uitgaan voorzieningen, cultuur en werken. De groeiende vraag naar rode functies wordt weerspiegeld
in het toenemend ruimtegebruik van wonen en werken. Hierdoor is de grondprijs de laatste jaren in
alle segmenten van de grondmarkt gestegen.63 Onderzoeksbureau Kolpron berekende tussen 1985
en 1999 de jaarlijkse stijging van de residuele waarde van bouwrijp gemaakte grond voor een
gemiddelde koopwoning op circa 13%. Daarmee is de berekende waarde van de grond opgelopen tot
bijna 40% van de marktwaarde van een gemiddelde koopwoning in 1999.%* De vraag rijst hoe is deze
prijsstijging op de grondmarkt te verklaren via het prijsmechanisme?

Om een kavel te kunnen bebouwen, moeten kosten gemaakt worden (zie bijlage ). De waarde van
deze grond wordt veelal residueel bepaald, dat wil zeggen dat de waarde ervan wordt bepaald door
de kosten van de bestemming af te trekken van de opbrengsten (zie paragraaf 4.4.2). Als door een
grotere vraag naar woningen de marktprijs van woningen stijgt terwijl de kosten gelijk blijven, dan stijgt
daarmee ook de grondwaarde. De grondprijzen zijn dus sterk afhankelijk van de vraag en aanbod

£ecom b

mes Al e [ SRR ot il ¥
functies die op een bepaald stuk grond worden uitgeoefend. De vraag naar rode functi

(=4

woningbouw) is de afgelopen jaren toegenomen. De vraag naar woningen wordt beinvioed door
koopkracht, de verdunning van de huishoudenssamenstelling, het toenemende aantal tweeverdieners
en de hogere kwaliteitseisen die aan het wonen worden gesteld. Het aanbod van bouwlocaties blijft
achter bij de stijgende vraag. Daardoor zijn de prijzen van bestaande en nieuwe woningen flink
gestegen. De stijgende grondprijzen weerspiegelen een grote vraag naar woningen met een daarbij
achterblijvend aanbod van voor woningbouw bestemde grond.®

% Werkgroep Interdepartementaal BeleidsOnderzoek (IBO) Grondbeleid, Grond voor beleid, eindrapportage, juli
2000.

6 Kolpron Consultants, Ontwikkeling van residuele waarde en winst in grondexploitaties, Rotterdam 2000.

5 Volgens Beter thuis In wonen, kernpublicatie Woning Behoefte Onderzoek 2002
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4.4 Het bepalen van de kostprijs van grond

Wanneer een gemeente of een andere (particuliere) grondbezitter besluit een stuk grond te verkopen
aan een projectontwikkelaar of een belegger zal er uiteraard onderhandeld worden over de verkoop
c.q. aankoopprijs. De gemeente neemt over het algemeen werkzaamheden als bouwrijp maken, de
aanleg van de infrastructuur en de inrichting van de openbare ruimte voor haar rekening. De
ontwikkelaar draagt zorg voor de realisering van gebouwen.® Dit is een belangrijk gegeven voor het
bepalen van de grondprijs. Vanuit het perspectief van de gemeente is het van groot belang dat de
boekwaarden en de kosten van verwerving, de infrastructuur en de inrichting van de openbare ruimte
minimaal gedekt moeten worden door de opbrengsten uit de grondverkoop.67 De ontwikkelaar wenst
dat de bouwkosten en de grondkosten uiteraard aangevuld door een redelijke winst, in evenwicht zijn
met de voorspelde vasigoed waarde. Beide partijen worden dus onderling met elkaar verbonden door
de grondwaarde (zie figuur 4.3 Grondwaarde als verbindende schakel).®®

Daarnaast bestaat de mogelijkheid dat een ontwikkelaar (private partij) de grond bezit. De gemeente
maakt dan aileen een bestemmingsplan en siuit met de ontwikkelaar een exploitatieovereenkomst af
over de ontwikkeling van het plangebied. De exploitatieovereenkomst legt onder meer afspraken vast
met betrekking tot zekerheden ten aanzien van pianreaiisatie, bijdrage per verkochte woning en
inspanningsverplichting van de gemeente ten aanzien van planologische regelingen en
vergunningen®. De ontwikkelaar betaalt alle kosten inclusief de kosten voor aanleg van infrastructuur.
Na realisatie draagt de ontwikkelaar het openbare terrein over aan de gemeente.

Boekwaarde |
verwerving

Infrastructuur |7
inrichting  {f

Grondkosten
Bouwkosten

Bljk. kosten Over /onder
,.I _..‘_,_,_J-.! _ waarde grond
naernanaenng

Winst/ risico i

Stichtingskosten

excl. grondprijs

Grondwaarde

Figuur 4.3: Grondwaarde als verbindende schakel

% Wigmans, G., Grondbeleid en marktoriéntatie, Risicobeoordeling in de grondexploitatie, tweede herziene
druk, Publicatiebureau Bouwkunde Delft, 1995, p. 50.

7 Ven, L.A.M.C. van de, Dictaat vastgoedontwikkeling p. 49.

% Ven, L.A.M.C. van de, Dictaat vastgoedontwikkeling p. 50.

% Wigmans, G., Grondbeleid en marktoriéntatie, Risicobeoordeling in de grondexploitatie, tweede herziene
druk, Publicatiebureau Bouwkunde Delft, 1995, p. 42
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Resumé:
Bij het bepalen van de kostprijs van grond zijn meestal twee partijen onderling met elkaar in
onderhandeling, namelijk een publieke partij (gemeente) en een private partij (ontwikkelaar of
belegger). Tijdens het onderhandelingsproces is een goede onderbouwing van hun “strategische bod”
noodzakelijk. De literatuur beschrijft dat er voornamelijk gebruik wordt gemaakt van een tweetal
rekenmethodieken, te weten:”°

e De dynamische eindwaardemethode

¢ De residuele waardemethode

De dynamische eindwaardemethode geeft inzicht in de voor het plan te maken grondkosten. Deze
kostprijs kan als minimumprijs voor verkoop van het betreffende perceel worden beschouwd. De
residuele waardemethode echter geeft inzicht in de maximale prijs die een koper kan betalen voor een
stuk grond (de zogenaamde markitwaarde van de grond). Het gebruik van beide methodieken
verschaft inzicht in de onderhandelingsruimte waarbinnen een verkoopprijs tot stand kan komen.” In
de navolgende paragrafen zal dieper op de bovenstaande beschreven methodieken worden ingegaan.

4.4.1 Dynamische eindwaardemethode

De dynamische eindwaardemethode biedt de mogelijkheid om de kosten en opbrengsten op diverse
tijdstippen gedurende de exploitatie te berekenen. Hierbij wordt uitgegaan van het prijspeil op een
bepaalde datum, rekening houdende met de werkelijke of geraamde kosten en opbrengstenstijgingen.
Een faseringsschema is dan belangrijk waarin de investeringen en de opbrengsten in de tijd worden
uiteengezet. Door deze investeringen en opbrengsten jaarlijks te verhogen met een kosten en
opbrengstenpercentage kunnen de budgetten over de gehele exploitatieduur jaarlijks geschat worden.
Aan de hand van het weergegeven investerings- en opbrengstenverloop kan het financieringsschema
bepaald worden. Om de investeringen en de opbrengsten met elkaar te kunnen vergelijken worden
deze bedragen over de periode tot de einddatum van de exploitatie met renteverlies respectievelijk
rentewinst belast. Het betreft de volgende parameters:

s Renteverliezen over investeringen;

e Rentewinst over inkomsten;

s Verwachte kostenstijging voor nog uit te voeren werken;
+ Geraamde opbrengstenstijging.

™ Ten Have 1997, deelt de taxatie methoden in drie groepen te weten de comparatieve benadering, de
kostenbenadering en de inkomstenbenadering. De dynamische methode kan worden ondergebracht onder de
inkomstenbenadering en de residuele methode kan worden ondergebracht onder de kostenbenadering.

! Wigmans, G., Grondbeleid en marktoriéntatie, Risicobeoordeling in de grondexploitatie, tweede herziene
druk, Publicatiebureau Bouwkunde Delft, 1995.
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In tabel 4.4 is met behulp van een voorbeeld de grondexploita’tie72 geillustreerd. De planperiode loopt
van 1 januari 2005 (tijdstip eerste investering) tot 1 januari 2008 (tijdstip laatste uitgifte
grondopbrengst) en beslaat dus drie jaar. De volgende planning van tijdstippen, kosten en
opbrengsten is gegeven:

Planning 01-01- 01-06- 01-01- D1-06- = D101 01-06- 01-01-

2005 2005 2006 2006 = - » 2007 2008
Aankoop “
grond
Wegen en
riolering
Inrichten
groen
Verkoop
woonkavels
Verkoop
bedrijfsgrond
Verkoop
winkelkavel

Tabel 4.4: Grondexploitatie

Doordat de investeringskosten op de peildatum bekend zijn en het rentepercentage en de
kostenstijging (inflatie) zo goed mogelijk geschat worden, kunnen de kosten op de eindwaarde
berekend worden. Evenzo wordt het opbrengstenstijgingspercentage meegenomen om zo nauwkeurig
mogelijk de werkelijke kosten helder te maken.”

Resumé

Het dynamische karakter van de eindwaardemethode geeft de mogelijkheid om de invloed van de
inflatie door te rekenen. Echter moet wel worden bedacht dat het ramen van inflatiepercentages voor

meer dan 1 a 2 jaar risico’s met zich meebrengt. Jaarlijkse herziening bij het toepassen van deze
methodiek (in tegenstelling tot de residuele waardemethode) is noodzake:lijk.74

7 Onder grondexploitatie wordt volgens van den Berg, Bregman, Chao-Duivis en Langendoen verstaan het
bouwrijp maken van gronden in de zin van het door feitelijke juridische maatregelen geschikt of beter geschikt
maken van gronden voor bebouwing. Feitelijk gaat het hierbij om de omzetting van zogenaamde ruwe
bouwgrond — bij stads- en dorpsuitbreiding meestal landbouwgrond. Hiervoor zijn allerlei technische
maatregelen nodig, zoals de aanleg van wegen, waterlopen, riolering, leidingen, groenvoorzieningen enz.
Kortom openbare voorzieningen, met daarnaast werken die gericht zijn op inrichting van het perceel zelf, zoals
ophoging, egalisatie, ontwatering en zonodig bodemsanering en verharding. Naast dit technisch bouwrijp maken
is tegenwoordig ook sprake van juridisch bouwrijp maken in de zin van vatbaar maken voor
vergunningverlening.

7 Ven, L.A.M.C. van de, Dictaat vastgoedontwikkeling p. 53.

7 Wigmans, G., Grondbeleid en marktoriéntatie, Risicobeoordeling in de grondexploitatie, tweede herziene
druk, Publicatiebureau Bouwkunde Delft, 1995, p. 57.
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4.4.2 Residuele grondwaardemethode

De residuele grondwaardemethode bestrijkt twee fasen van het vastgoedproces: de
projectontwikkeling en de grondexploitatiefase.”® Bij de residuele grondwaardemethode wordt de
markitwaarde van grond bepaald uit de opbrengsten van die activiteiten die op deze grond kunnen
worden uitgevoerd. De residuele grondwaarde is wat overblijft als alle te maken kosten (inclusief
redelijke winst) worden afgetrokken van de waarde van het object. Vaak wordt in overeenkomsten
afgesproken dat de projectontwikkelaar op basis van een open begroting inzicht verschatft in al zijn
kosten en op die basis de grondwaarde residueel wordt vastgesteld. Hierbij wordt uitgegaan van een
acceptabel percentage algemene kosten en winst/risico. Het op deze wijze bepalen van de
markitwaarde van grond is in sterke mate afhankelijk van welke activiteiten en bestemmingen bij de
residuele waardemethode als uitgangspunt worden genomen.76 Deze methode is tevens een vorm
van “backward-pricing” doordat de prijs van de grond wordt bepaald door de bouwkosten af te trekken
van de stichtingskosten om zo de maximaal mogelijke prijs van de grond over te houden.

Om tot een raming van de grondwaarde te kunnen komen, zullen op de eerste plaats de marktwaarde

van het vastgoed, de bouwkosten, de bijkomende kosten en het winst en risicopercentage moeten
worden bepaald.

De samenhang tussen de variabelen kan als volgt worden weergegeven:77
GW=0G-BK-BIUK-W

Waarin de afkortingen staan voor de begrippen:

- grondwaarde (GW);

- marktwaarde vastgoed (OG);

- bouwkosten (BK) (bouwkundig gedeelte en technische installaties)

- bilkomende kosten (BIJK) (honoraria, rentes, heffingen/leges en verkoop/verhuurkosten);
- winst- en risicopercentage ontwikkelaar (W).

male prijs die uiteindelijk voor de grond neergeteid wordt hangt af van de markibeoordeling
van prOJectont\lekelaar en belegger. De projectontwikkelaar schat de marktkansen in van toekomstige
gebruikers en de kans om het object uiteindelijk te verkopen aan een belegger. Het doel van de
projectontwikkelaar is uiteindelijk om het verschil tussen verkoopprijs en kostprijs (= de bouwkosten en
grondkosten) zo groot mogelijk te houden.™

7 Rust, W., Valkuilen van de residuele methode, PropertyNL 2005, nr. 3 — 17 februari, p. 20.

76 Rust, W., Valkuilen van de residuele methode, PropertyNL 2005, nr. 3 — 17 februari, p- 20.

7 Wigmans, G., Grondbeleid en marktoriéntatie, Risicobeoor deling in de grondexploitatie, tweede herziene
druk, Pubhcatlebureau Bouwkunde Delft, 1995, p. 61.

® Wigmans, G., Grondbeleid en marktoriéntatie, Risicobeoordeling in de grondexploitatie, tweede herziene
druk, Publicaticbureau Bouwkunde Delft, 1995, p. 61.

49



4 Grondkosten en grondprijzen

Rekenvoorbeeld:

Een ontwikkelaar wil op een stuk agrarische grond, groot 3000 m® 6 woningen bouwen. Daartoe wil hij
de agrarische grond aankopen. Hij bepaalt de koopprijs van grond als volgt:79

Opbrengst 6 woningen a € 150.000 € 900.000
Af: BTW inclusief verkoopopbrengst 17,5%/1,175 - 134.043
- 765.957

Bouw- en ontwikkelingskosten

Aanpassen infrastructuur € 15.000
Bouwkosten 6 x 50.000 - 300.000
Architect - 30.000
Bijkomende verkoopkosten - 25.000
Rente tijdens de bouw en verkoop - 37.500
Winst en risico ontwikkelaar - 67.500
Sub totaal - 475.000
Blijft beschikbaar voor grond interest en aanloopkosten - 290.957

Uitgaande van een renteverlies tussen datum van koop

En datum van bouw: 12 maanden a 10% 0,9
Blijft beschikbaar voor grond en aankoopkosten € 261.861
Af: kosten overdracht 7%/1,07 - 17.131
Waarde grond € 244.730

Uit het voorbeeld blijkt dat de projectontwikkelaar maximaal € 82 per m? voor de agrarische grond kan
geven. De opbouw van de grondkosten zal in het volgende hoofdstuk ter sprake komen.

" Vgl. Bonke, M., Prijzen van landbouwgrond: Een onderzoek naar de prijsvorming en de prijsbepaling van
agrarische grond in Nederland aan de Technische Universiteit Delft, januari 1999, p. 16-17.
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4.5 Balans

Het alleenrecht welke de gemeenten de afgelopen decennia hadden over de uitgifte van gronden is
sterk veranderd. Een actief grondbeleid maakt plaats voor een passief grondbeleid. Bij het bepalen
van de kostprijs van grond zijn er in het algemeen twee partijen onderling met elkaar in
onderhandeling, namelijk een publieke partij (gemeente) en een private partij (ontwikkelaar of
belegger). Het prijsmechanisme is vervolgens in dit hoofdstuk toegepast op de Nederlandse
grondmarkt. Gebleken is dat de grondprijzen sterk afhankelijk zijn van de vraag en aanbod functies
die op een bepaald stuk grond worden uitgeoefend. De vraag naar rode functies is de afgelopen jaren
aanzienlijk toegenomen. Daardoor zijn de prijzen van bestaande en nieuwe woningen flink gestegen.
De stijgende grondprijzen weerspiegelen een grote vraag naar woningen met een daarbij
achterblijvend aanbod van voor woningbouw bestemde grond. Voor het bepalen van de grondprijzen
en de grondkosten worden veelal de dynamische en residuele waardemethode gebruikt. Voornamelijk
de residuele waardemethode wordt veelvuldig toegepast voor het bepalen van de grondwaarde op de
Nederlandse grondmarkt. Beide methoden zijn ook besproken in dit hoofdstuk. In de navolgende
hoofdstukken (Deel lil) en de daaruit volgende hoofdstukken worden mogelijkheden aangedragen
voor het verminderen van de grondkosten en de daarmee gerelateerde grondprijs. Dit completeert het
onderzoek naar een bereikbare woningmarkt.
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5 Kbnelpunten van de residuele waardemethode

5.1 Inleiding

De grondkosten variéren sterk door de aanschafprijs van de grond en de potentie van de locatie. Het
aandeel van de bouwgrond in de kostprijs van een woning varieert van 5% tot 20%.%°

Voor het berekenen van de grondwaarde zijn een aantal grondprijsberekeningsmethoden voorhanden.
De belangrijkste methoden zijn de kostprijsbenadering, de dynamische eindwaardemethode de
comparatieve methode, grondquotes, grondcurve, FSI-methode, afroomregeling, tender en lump sum.
Uit interviews is gebleken dat de residuele waardemethode op dit moment als actuele hoofdmethodiek
wordt gehanteerd voor het berekenen en bepalen van de grondwaarde. In hoofdstuk vier is globaal de
werking van deze methode besproken. Dit hoofdstuk zal kort ingaan op de berekeningsmethode
waarbij een aantal elementen van de residuele methode worden besproken die een nadelige invioed
hebben op de hoogte van de grondprijzen. Inzicht in deze nadelige invioeden moet uiteindelijk tot een
bevredigend resuitaat ieiden voor aile pariijen die betrokken zijn bij het grondexpioitatieproces.

5.2 Werking van de residuele waardemethode

Op 19 december 2001 werd het convenant grondwaardebeleid ondertekend, waarbij markt en
overheid hebben afgesproken dat de residuele waardemethode als uitgangspunt wordt genomen bij
onderhandelingen. De belangrijkste afspraken die in het convenant zijn vastgelegd, luiden als volgt:

1. Bij de gronduitgifte dient de selectie van gegadigden bij voorkeur via concurrentie te worden
bepaald.

2. Bij het vaststellen van de grondprijs in de contracteringsfase van de
ontwikkelingsovereenkomst, dient de residuele waardeberekening te worden foegepast en
niet een vooraf vastgestelde grondquote. De residuele grondwaarde is het verschil tussen de
naar verwachting te realiseren vrij-op-naam woningprijs (v.0.n. -prijs) en de naar verwachting
te maken bruto bouwsom. Inherent aan de residuele waardemethode is dat de financiéle
consequenties van het verhogen van de woonkwaliteit — binnen de marges van de
grondexploitatie — bij de gemeente liggen en tot uitdrukking komen in de grondprijs, voorzover
de hogere uitvoeringskosten afwijken van de hogere v.o.n.-prijs. Uitgangspunt bij de raming
van v.o.n.-prijs en bouwsom is een complete woning met een kwalitatief hoogwaardig casco
en een aan de v.o.n.-prijs gerelateerd normaal niveau van het inbouwpakket, waaronder
keuken en badkamer.

3. Niet-structurele aanpassingen van de woningen hebben tijdens de ontwikkelingsfase geen
tussentijdse effecten op de grondprijs. In de ontwikkelingsovereenkemsten dienen partijen bij
voorkeur een clausule van overleg en aanpassing op te nemen.

4. Tijdens de afbouwfase hebben meer- en minderwerk geen effect op de grondprijs.

% Gulikers, C., Braak, J. van den, Naar een bereikbare woningmarkt, Maatschappelijk Gebonden Eigendom in
Nederland. Een afstudeeronderzoek aan de Technische Universiteit Eindhoven in opdracht van Woningstichting
Valburg te Zetten, Eindhoven 2004, p. 73

53



5 Knelpunten van de residuele waardemethode

5. Aanbevolen wordt dat gemeente en marktpartij in de ontwikkelingsovereenkomst afspreken
welke consequenties eventuele meevallers of tegenvallers zullen hebben voor de grondprijs.
Het ligt voor de hand dat de risico’s van beide partijen op een evenwichtige wijze met elkaar in
verband worden gebracht, met oog voor het grondexploitatierisico en het
bouwexploitatierisico. Verrekeningsafspraken mogen niet remmend werken op de
woningkwaliteit.

De grondkosten bestaan uit twee grote bestanddelen, namelijk de waarde (aanschafprijs) van de
grond en de kosten van het bouwrijp maken, de zogenaamde grondproductiekosten.

Bij de residuele waardemethode wordt de marktwaarde van grond bepaald uit de opbrengsten van de
activiteiten die op deze grond kunnen worden uitgevoerd. De residuele grondwaarde is wat overblijft
als alle te maken kosten (inclusief redelijke winst) worden afgetrokken van de waarde van het object.
De maximale prijs die uiteindelijk voor de grond neergeteld wordt, hangt af van de marktbeoordeling
van projectontwikkelaar en belegger. De projectontwikkelaar schat de marktkansen in van toekomstige
gebruikers en de kans om het object uiteindeiijk te verkopen aan een beiegger. Het doel van de
projectontwikkelaar is uiteindelijk om het verschil tussen verkoopprijs en kostprijs (= de bouwkosten en
grondkosten) zo groot mogeliik te houden.®' Wel kunnen bij het onderhandelingsproces de hoogte van
de winsten tussen de partijen afgesproken worden. Wetgeving of richtlijnen om de winsten binnen de
perken te houden is daarom gewenst, zeker voor sociale woningbouw.

5.2.1 Knelpunten bij het residueel rekenen

Er zijn een aantal gevolgen verbonden aan het residueel rekenen, waardoor de hoogte van de
grondprijzen variéren. Onderstaand volgt een opsomming van de knelpunten.

¢ Het door de projectontwikkelaar gehanteerde winstpercentage is binnen de
berekeningsmethode een onbekende. Dit is ook niet te berekenen. Er gelden geen richtlijnen
die de hoogte van de winst bepalen. Uit literatuur is gebleken dat gemeenten en corporaties
beter de handen in elkaar kunnen slaan om vanuit een goede positie te onderhandelen met
projectontwikkelaars. Begrip voor elkaars positie is belangrijk. Daarbij moet minimaal een
redelijk rendement voor corporaties worden geaccepteerd. Een insteek zou kunnen zijn de
ontwikkelaar de onrendabele top® voor de corporaties te laten betalen. De ontwikkelaar houdt
daarna nog steeds een flinke overwinst, naast de winst die hij heeft op de uitvoering van de
grond- en bouwexploitatie (zie figuur 5.1). Bij het gebruik van de residuele waardemethode
wordt op dit moment de overwinst (residu) van de projectontwikkeling volledig toegeschreven
aan de grondprijs. De feitelijke verdeling van het residu is punt van onderhandeling tussen de
verschillende partijen die een deel van de ontwikkeling ter hand nemen.®®

81 Wigmans, G., Grondbeleid en marktoriéntatie, Risicobeoordeling in de grondexploitatie, tweede herziene
druk, Publicatiebureau Bouwkunde Delft, 1995, p. 61.

%2 De onrendabele top is dat deel van de investering, waarvoor volgens de huidige inzichten op voorhand al
duidelijk is dat deze niet met verhuur wordt terugverdiend.

¥ Documentatie Deloitte & Touche.
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