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Voortrekkersrol voor beleggers bij
gebiedsontwikkelingen

Gebiedsontwikkeling op grote schaal staat onder druk. De financieringsproblemen

die sinds de financiéle crisis bij gebiedsontwikkeling bestaan, zouden door beleggers

kunnen worden opgelost. De visie van vastgoedbeleggers op deze nieuwe rol is

echter niet goed bekend. Wat zijn de beoordelingscriteria en randvoorwaarden van

verschillende typen vastgoedbeleggers om deel te nemen in gebiedsontwikkeling?

door Iris van Donselaar, Pauline van den Berg, Mark Kuijpers en Stephan Maussen

Traditionele, grootschalige gebiedsont-
wikkeling met publieke dominantie
maakt steeds meer plaats voor klein-
schalige, organische gebiedsontwikkelingen.
Hierbij is meer ruimte voor private partijen,
korte termijn investeringen en gebiedsont-
wikkeling waar meer nadruk ligt op sociaal-
maatschappelijke aspecten (Spakman, 20m;
Peek, 2011; Bruggema, 2011; Sturm, 2014).

Een belangrijke reden voor de stagnatie van
de Nederlandse praktijk van gebiedsontwik-
keling is het financieringsprobleem (Brug-
gema, 2011; Heurkens, 2012; Bol & Veltman,
2013). Zowel publieke als private partijen heb-
ben door de financiéle crisis maar beperkte
financieringsmogelijkheden. Het publieke
budget is fors afgenomen doordat gemeenten
verliezen hebben geleden op hun grondposi-
ties en ontwikkelingen. Projectontwikkelaars
worden op hun beurt gedwongen om meer
eigen vermogen te investeren, omdat banken
terughoudender zijn geworden in de korte
termijn financieringen van ontwikkelingen.
Dit maakt het voor projectontwikkelaars een
moeilijke opgave om hun projecten financi-
eel haalbaar te maken (Sturm, 2014). De fi-
nanciéle tekorten bij publieke partijen zorgen
daarnaast ook voor problemen in de aanstu-
ring van gebiedsontwikkelingen, waardoor de
rol van de gemeente verandert (Wicherson,
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201; Heurkens, 2012). Hierdoor wordt de
regierol binnen de Nederlandse praktijk van
gebiedsontwikkeling niet vanzelfsprekend
meer door één bepaalde partij wordt vervuld.

Het tekort aan financiering en het ontbreken
van een regisseur bij gebiedsontwikkeling in
Nederland, benadrukken de noodzaak van
een andere aanpak. Volgens verschillende au-
teurs, onder wie Bruggema (2011) en Sturm
(2014), kan de vastgoedbelegger een belang-
rijke rol spelen in gebiedsontwikkelingen. De
lange termijn oriéntatie van de belegger zou
deze partij zeer geschikt maken voor de re-
gierol. Dit argument wordt versterkt door de
verschuiving van het verdienmodel naar de
exploitatiefase van de vastgoedcyclus. Voor-
heen lag de nadruk van het verdienmodel
op de ontwikkeling van het vastgoed, terwijl
nu juist een verschuiving te zien is naar de
exploitatie van het gehele gebied (Peek,20m).
Beleggergestuurde gebiedsontwikkeling
wordt dus aangedragen als een oplossing
voor de problemen in de Nederlandse ge-
biedsontwikkeling.

De visie van de vastgoedbelegger op deze
oplossingsrichting is echter veelal buiten
beschouwing gelaten. Steigenga (2015) geeft
in zijn onderzoek aan dat het voor beleggers
lastig is om een actieve rol te vervullen in













biedsontwikkeling en beleggergestuurde ge-
biedsontwikkeling van belang zijn voor beide
besluitvormingsprocessen. De vastgoedloca-
tie en de kwaliteit van het plan worden het
meest belangrijk geacht. Het organiserend
vermogen blijkt ook van belang te zijn bij in-
vesteringsbeslissingen in beleggergestuurde
gebiedsontwikkeling. De meeste beleggers
geven aan dat het voor hun belangrijk is om
organiserend vermogen voor het leiden van
een gebiedsontwikkeling zelf in huis te heb-
ben. Op deze manier kunnen beleggers nog
dominanter betrokken zijn bij de ontwikke-
ling en daardoor beter sturen op de kwaliteit
van het gebied.

De beleggers vullen daarnaast de lijst aan
met drie extra criteria. Het tijdspad van de
gebiedsontwikkeling is het eerste extra cri-
terium. De looptijd van de gebiedsontwikke-
ling en het kwaliteitsniveau van oplevering
spelen een belangrijke rol in het besluitvor-
mingsproces voor investeringen in gebieds-
ontwikkeling. Een gebiedsontwikkeling met
een looptijd van nog 15 jaar is daarin min-
der interessant voor een belegger dan een
gebiedsontwikkeling met een looptijd tus-
sen de 5 en 10 jaar door de onzekerheden
op lange termijn. Daarnaast is de rol van de
gemeente een belangrijke factor en daarmee
een extra criterium. Beleggers vinden het
belangrijk dat de gemeente zich flexibel en
benaderbaar opstelt, kaders maakt en inzicht
geeft in de inhoud en looptijd van publieke
processen. Op deze manier is de belegger be-
ter in staat om de risico’s van investeringen
in gebiedsontwikkeling in te schatten. Het
laatst genoemde criterium is de diversificatie
binnen het gebied. Beleggers vinden een mix
van verschillende functies belangrijk voor de
kwaliteit van het gebied en willen hier graag
op sturen. Voor investeringen in belegger-
gestuurde gebiedsontwikkeling zijn dus de
volgende beoordelingscriteria voor beleggers
van belang: leverage, vastgoedtype, vastgoed-
locatie, controle op de strategie, vastgoe-
domvang, direct rendement, partnerrisico,
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% (her)ontwikkeling, kwaliteit van het plan,
organiserend vermogen, tijdspad, rol van de
gemeente en diversificatie.

Verschillen tussen institutionele en private
beleggers

In de interviews gaven de beleggers met
behulp van een cijfer het belang van ieder
criterium aan. Hieruit blijken kleine ver-
schillen tussen institutionele beleggers en
private beleggers in de beoordelingscriteria
voor investeringen in beleggergestuurde ge-
biedsontwikkeling. Het criterium "% (her)
ontwikkeling” blijkt niet van belang te zijn
voor private beleggers bij investeringsbe-
slissingen in beleggergestuurde gebiedsont-
wikkeling, doordat zij niet beperkt worden
door regelgeving voor ontwikkelactiviteiten.
Dit criterium wordt daarom uit de lijst met
beoordelingscriteria van private beleggers
gehaald. Tabel 2 geeft een overzicht van het
belang van ieder beoordelingscriterium voor
investeringsbeslissingen in beleggergestuur-
de gebiedsontwikkeling.

Uit bovenstaande tabel blijkt dat instituti-
onele Dbeleggers andere investeringsover-
wegingen maken bij beleggergestuurde
gebiedsontwikkeling dan private beleggers.
De kwaliteit van het plan is belangrijker voor
private partijen dan voor institutionele par-
tijen. Dit wordt waarschijnlijk veroorzaakt
door het profiel van de beleggers: institutio-
nele partijen sturen over het algemeen meer
op een stabiele kasstroom, terwijl private be-
leggers meer kijken naar de werking van het
vastgoed en de omgeving. Direct rendement
is om dezelfde reden juist van groter belang
voor institutionele beleggers dan voor private
beleggers, omdat institutionele beleggers de
verplichting hebben om verzekerings- en
pensioengelden uit te keren. Het partnerrisi-
co telt ook sterker mee voor institutionele be-
leggers. Dit wordt waarschijnlijk veroorzaakt
door hun risicomijdende karakter. Verder is
het organiserend vermogen juist belangrijker
voor private beleggers. Dit kan veroorzaakt













van menselijke voorkeur. Bovendien geven
zelfs de beoordelingen van aantrekkelijk-
heid naar objectieve maatstaven door ex-
petts, een beperkt betrouwbare benadering
van hoe bredere groepen mensen natuur-
plekken beleven (Daniel 2001). Het is dan
ook weinig verrassend dat een studie van
Luttik (2000) laat zien dat voor het begrij-
pen van het effect van natuur op nabije wo-
ningprijzen een classificatie van natuur op
basis van grondgebruik alleen niet afdoen-
de is. Volgens die studie worden woningen
die direct grenzen aan natuur verkocht
voor een meerprijs; maar, deze meerprijs
is hoger wanneer de aangrenzende natuur
er aantrekkelijk uitziet (volgens een holisti-
sche beoordeling door Luttik zelf). Om de
waarde die aantrekkelijke natuur aan na-
bije woningen toevoegt met een hedonisch
model niet te onderschatten, lijkt er dus
nadrukkelijk rekening gehouden te moeten
worden met hoe die natuur beleefd wordt -
maar door wie? De literatuur suggereert dat
het niet de beleving van slechts de winnen-
de bieder is die er toe doet, maar de beleving
van alle potentiéle kopers van een woning.
Hun interacties en biedingen zijn bepalend
voor de transactieprijs van een woning, zo-
als wordt beschreven in een review van de
literatuur over hedonische prijsmodellering
door Palmquist (2005). Omdat de wijze
waarop potentiéle woningkopers natuur be-
leven niet direct is te observeren, is het de
uitdaging om een maatstaf te ontwikkelen
die deze beleving benadert. Dat is wat we in
dit onderzoek doen.

Dit artikel richt zich op het schatten van
het effect van natuur op woningprijzen en
houdt daarin nadrukkelijk rekening met de
beleving van natuur. Hiervoor introduceren
wij een unieke maatstaf voor aantrekkelijke
natuur. Voor deze maatstaf verrijken we
grondgebruikdata met ruimtelijke enquéte-
data over welke natuurplekken gewaardeerd
worden. Dat doen we met een steekproef
uit de algemene Nederlandse bevolking.
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Met een hedonisch model schatten we ver-
volgens de afstand waarover aantrekkelijke
natuur een effect heeft op woningprijzen.
Terwijl de bestaande hedonische studies
vaak effecten meten over vooraf vastgestel-
de afstanden van o,5 of 1 kilometer, stellen
wij expliciet vast na welke afstand het effect
stopt. Dit voorkomt dat we het bereik van ef-
fecten onderschatten; we verwachten dat dit
bereik aanzienlijk is omdat we ons richten
op natuur die specifiek aantrekkelijk is. De
Nederlandse schaal van onze studie beperkt
de invloed die afwijkende plekken in de na-
tuur op onze resultaten kunnen hebben,
doordat we een groot aantal natuurplekken
observeren. Ons model corrigeert voor regi-
onale verschillen in woningprijzen.

Waar is aantrekkelijke natuur gelegen?

Om de grenzen van aantrekkelijke natuur
zichtbaar te maken, combineren we grond-
gebruikdata met enquétedata over waar-
dering voor natuurplekken. De data over
grondgebruik zijn verkregen van het CBS.
Deze CBS-data hebben betrekking op het
jaar 2010, en bevatten de grenzen van na-
tuurlijke ruimtes met een oppervlak van
tenminste één hectare. Onze definitie van
‘natuur’ omvat alle vormen van niet-be-
bouwd grondgebruik die als natuurlijk op-
gevat kunnen worden, van bossen en meren
tot parken en agrarische grond. Daardoor
kunnen we zonder vooraf ‘natuur’ uit te
sluiten, de CBS-data combineren met onze
enquéte-data, om in heel Nederland lokaal
grondgebruik te begrenzen dat ‘aantrekke-
lijke natuur’ is in de beleving van mensen.
De enquéte-data over natuurwaardering
(2010-2013) komen uit de Hotspotmonitor
(HSM) database. De HSM is een online en-
quéte waarin mensen gevraagd wordt om
aantrekkelijke natuur op een Google Maps
kaart te markeren met een pin, een ‘mar-
ker’ (Sijtsma et al. 2012). Markers mogen
op land en op water geplaatst worden, en
zowel binnen als buiten stedelijk gebied,
als de plek maar — in brede zin — als natuur






grondgebruik, zoals bos of landbouwgrond.
Daarom kijken we niet naar de aantrekke-
lijkheid van afzonderlijke typen natuur—een
dergelijke disaggregatie zou niet aansluiten
bij de beleving van mensen. We focussen
ons op plekken waar mensen een samen-
hangend landschap van aantrekkelijke na-
tuur lijken te ervaren.

Data

Onze dataset bevat observaties voor 293.621
eengezinswoningen die tussen januari
2009 en december 2012 verkocht zijn door
leden van de Nederlandse Vereniging van
Makelaars (NVM). Wij gebruiken de data
over de transactieprijs en —datum, een aan-
tal woningkarakteristieken, en data over
in welke van de 76 door NVM-leden afge-
bakende regionale woningmarkten, een
woning gelegen is. Op basis van adresge-
gevens koppelen we de geobserveerde wo-
ningen aan codrdinaten, op pandniveau, uit
de Basisregistratie Adressen en Gebouwen
(BAG).

Voor iedere woning meten we de hemels-
brede afstand tot de meest nabije aantrek-
kelijke natuur (gemiddeld 4,63 kilometer).
Omdat woningkopers naast deze afstand
ook de hoeveelheid aantrekkelijke natuur
rond een te koop staande woning in hun
aankoopbeslissing mee kunnen wegen, me-
ten we ook deze hoeveelheid. Omdat initi-
ele regressieanalyses consistent aangeven
dat aantrekkelijke natuur over een afstand
van 7 kilometer invlioed heeft op de prijzen
van woningen, nemen we het percentage
aantrekkelijke natuur binnen een ring van y
kilometer mee. Binnen deze ring meten we
ook het percentage minder aantrekkelijke
natuur. Hierdoor is de referentiecategorie
voor de ring-variabele ‘ontwikkelde grond'.

Tot slot voegen we twee controlevariabelen
voor stedelijkheid toe aan onze dataset, om-
dat stedelijkheid doorgaans samenhangt
met de aanwezigheid van natuur. Hiervoor
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gebruiken we data van het CBS over lokale
adressendichtheden in 2omn, en data van
LISA over de locaties van werkgelegenheid
in 201 om het aantal banen binnen pendel-
bereik rond woningen te benaderen. Tot slot
schonen we de data op door onder meer uit-
schieters te verwijderen, evenals observaties
met incomplete adresgegevens en observa-
ties van woningen met een ligging binnen 7
kilometer van Belgié of Duitsland. Na deze
handelingen resteren 203.344 observaties
met volledige gegevens.

Empirische modellen

Basisspecificatie

De specificatie van het basis hedonische
prijsmodel (1) voor woning i (i=1,...,n) in re-
gionale woningmarkt s (s=t,...,S) op tijdstip
tis 4
nP,=a+ Xicia+ Eigr s

waarin « de constante is, InP, de natuur-
lijke log van de verkoopprijs, X, het vaste
relevante woningkarakteristiek (a=1,...,A)
waaronder ‘fixed effects’ (dummy variabe-
len), waarmee we controleren voor variatie
in prijzen door de tijd en over regionale wo-
ningmarkten, en &, de aanduiding is voor
ruimtelifk  geclusterde standaardfouten.
We passen zoals gebruikelijk in de hedo-
nische prijsliteratuur een semilog functio-
nele vorm toe, omdat de transactiedata een
staart hebben aan de rechterzijde (Palm-
quist 2005).

De selectie van variabelen voor woning- en
omgevingskarakteristieken volgt de gebrui-
kelijke benadering in hedonische studies,
zoals beschreven in Malpezzi (2003). Ver-
der corrigeren we voor regionale verschillen
in woningprijzen, door fixed effects op te
nemen voor regionale woningmarkten die
gedefinieerd zijn door leden van de NVM.
Verder is het relevant dat op een lager
schaalniveau de niet-geobserveerde karakte-
ristieken van verschillende woningen ruim-
telijk gecorreleerd kunnen zijn. Dit kan






TABEL 1 B REGRESSIE-RESULTATEN VAN ONZE HEDONISCHE PRIJS MODELLEN

() @
Afstand tot aantrekkelijke natuur 0-0,5km 0,149 w1 (0,00450)
Afstand tot aantrekkelijke natuur 0,5-Tkm 0,101 )
Afstand tot aantrekkelijke natuur 1-2km 0,0842 )
Afstand tot aantrekkelijke natuur 2-3km 0,0610 )
Afstand tot aantrekkelijke natuur 3-4km 0,0366 0, 00287)
Afstand tot aantrekkelijke natuur 4-5km 0,0347 (, )
Afstand tot aantrekkelijke natuur 5-6km 0,0293 (0, )
Afstand tot aantrekkelijke natuur 6-7km 0,0159 (0,00280)
Afstand tot aantrekkelijke natuur 7-8km 0,00188 (0,00281)
% Aantrekkelijke natuur in 7km ring 0,00222 (0,000191)
% Niet aantrekkelijke natuur in 7km ring -0,00205 (0,000104)
Woonopperviak<105m? 0,164 sk | (0,00148) -0,164 (0,00146)
Woonopperviak>142m? 0,252 (0,00177) 0,247 (0,00172)
Aantal kamers<5 -0,0377 (6,00126) -0,0389 (0,00124)
Aantal kamers>5 0,0701 (0,00148) 0,0675 (0,00144)
Gebouwd voor 1945 0,0898 (0,00220) 0,0776 (0,00212)
Gebouwd na 1980 0,0844 (0,00151) 0,0900 (0,00149)
Perceeloppervlak<140m? -0,0775 (0,00155) -0,0762 (0,00151)
Perceeloppervlak>300m? 0,182 (0,00210) 0,177 (0,00206)
Centrale verwarming 0,113 (0,00286) 0,112 (0,00283)
Schakelwoning 0,133 (0,00332) 0,135 (0,00324)
Hoekwoning 0,0295 (0,00135) 0,0312 (0,00132)
Twee-onder-één-kap-woning 0,149 (0,00185) 0,150 (0,00181)
Vrijstaande woning 0,334 (0,00301) 0,338 (0,00295)
Isolatie 0,0508 (0,00132) 0,0564 (0,00129)
Banenbinnenpendelafstand (x1.000) 0,0491 (0,00228) 0,0461 (0,00235)
(Zeer) sterk stedelijke locatie -0,00766 (0,00227) -0,0156 (0,00231)
Weinig/matig stedelijke locatie 0,00966 (0,00203) 0,00635 (0,00201)
Observaties 203.344 203.344
R2 0,738 0,749
F-waarde 3149 2950
Std. dev. van regressie 0,218 0,214

Opmerkingen: De afhankelijke variabele is de natuurlijke log van de transactieprijs. Onder de referentie-categorieén zijn
afstand tot aantrekkelijke natuur >8km; woonoppervlak 105-142m?; aantal kamers is 5; gebouwd tussen 1905-1945; per-
ceeloppervlak is 140-300m?; tussenwoning; niet-stedelijke locatie. Beide modellen bevatten fixedeffects voor jaar, kwartaal,
en regionale womngmarkt Specificatie (1) bevat de basis specificatie. Specificatie (2) bevat de aantrekkelijkheids-specifica-
t|e Standaardfouten zijn geclusterd op 6-positie postcode-niveau.

ik, 4% % geven swgmﬁcantle aan op respectievelijk 1%, 5% en 10%.
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VOETNOOT

1 Om ons ervan te verzekeren dat deze afstand van 1,250 meter een zinvolle clustering-parameter is, hebben we
verscheidene afstanden toegepast in het aanmaken van sets van clusters. Door de verschillende sets van clusters
afzonderlijk op te nemen initiéle hedonische modellen hebben we getest welke set van clusters de meest sterke relatie

met woningprijzen vertoont; deze set van clusters hebben we gebruikt in onze hoofdanalyse.
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In het onderstaande artikel gaan wij eerstin
op bovenstaande vraag. Vervolgens kijken
we wat hieruit kan worden geconcludeerd
over het waarderingsproces van vastgoed.
Wij behandelen eerst het gebruik van het
CAPM, de SML en het begrip Béta in finan-
ciéle markten, daarna volgt een uiteenzet-
ting over het onderzoeksproces en de uit-
komsten ervan.

Vermogensmarkttheorieén MPT, CAPM en
de rol van Béta

De relatie tussen risico en rendement is het
onderwerp van de vermogensmarkttheorie.
Beleggers investeren hun vermogens op ba-
sis van een bepaalde risicorendementsver-
houding: gegeven een bepaald risico moet
een belegging een bepaald rendement ople-
veren. Twee belangrijke theorieén, die bin-
nen de vermogensmarkt centraal staan zijn
de Moderne Portefeuille Theorie (MPT) en
het CAPM. ‘

De MPT weerspiegelt de wens van beleg-
gers om uit de beschikbare beleggingsob-
jecten een zo hoog mogelijk rendement
tegen een zo laag mogelijk risico te beha-
len (Baum, 2009). De theorie toont aan dat
het combineren van verschillende soorten
beleggingen een gunstige werking heeft
op het rendement/risicoprofiel doordat er
sprake is van risicospreiding, die bij indivi-
duele beleggingen niet bereikt kan worden
(Markowitz, 1952).

De MPT is in de jaren ‘6o verder gespecifi-
ceerd door Sharpe in het CAPM. Het CAPM
is een vermogensmarkttheorie, waarbij het
theoretisch minimaal geéiste rendement
van een investering E(Ri) wordt bepaald.
De rendementseis is daarbij opgebouwd
uit een zogenoemd risicovrij rendement
en een risico-opslag. De risico-opslag wordt
bepaald door het marktrisico van het beleg-
gingsobject (béta') en door het verschil tus-
sen het rendement op de marktportefeuille
en het risicovrije rendement. Het minimaal
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vereiste rendement wordt bepaald aan de
hand van de SML. De SML toont het mi-
nimaal vereiste rendement van een beleg-
gingsobject bij een bepaalde béta. De for-
mule van de SML is als volgt (Buunk, 2013):

E(Ri) = Rf + B * (Rm — Rf)

Waarin:

E(Ri):  Het minimaal vereiste rendement
op een investering

Rf: Het risicovrije rendement

B Beéta van de investering

Rm: Verwachte marktrendement

Met behulp van de SML kan worden be-
paald of het verwachte rendement van een
woningobject (bij een bepaalde waarde) pas-
send is bij het marktrisico van dat object.
Een belegger kan dan zijn rendementsver-
wachting afzetten tegen het minimaal ver-
eiste rendement volgens de SML.

Van oorsprong wordt het CAPM toegepast
door beleggers om de volatiliteit van een
aandeel (of portefeuille) te berekenen ten
opzicht van de (aandelen)markt zoals de
AEX, om daarmee het minimaal geéiste
rendement van dat aandeel (portefeuille) te
kunnen bepalen. Inliquide financiéle mark-
ten wordt deze methode daarom veelvuldig
toegepast en wordt de béta van een aandeel
(of portefeuille) bepaald door de volatiliteit
van een aandeel (of portefeuille) af te zetten
tegen de volatiliteit van de index.

Door de jaren heen is er op nationaal en in-
ternationaal niveau onderzoek verricht naar
het gebruik van het CAPM bij vastgoedbe-
leggingen. Het CAPM is door verschillende
onderzoekers bekritiseerd en er zijn een
aantal kanttekeningen bij het model ge-
zet. De belangrijkste kanttekeningen zijn
dat het CAPM het risico van de toekomst
baseert op basis van het risico uit het ver-
leden en dat de beta geen effectieve voor-
speller is van toekomstige rendementen.



















De nieuwe ladder voor duurzame
verstedelijking: een verbetering?

Eind 2012 is de Ladder voor duurzame verstedelijking geintroduceerd, ter bevor-
dering van zorgvuldig ruimtegebruik en voorkoming van leegstand. Anno 2016 is
er echter nog steeds sprake van aanzienlijke leegstandpercentages bij winkel-, kan-
toor- en bedrijfsruimte.1 Dit samen met signalen uit de praktijk over problemen bij
de toepassing van de Ladder hebben de Minister van Infrastructuur en Milieu ertoe
gebracht om de Ladder aan te passen.2

Het doel van de wijziging is om de gesignaleerde knelpunten — waaronder ondui-
delijkheid en weinig proactief - weg te nemen en tegelijkertijd de doeltreffendheid
van de Ladder te behouden. In dit artikel wordt de wenselijkheid van de wijziging
besproken aan de hand van de resultaten van een enquéteonderzoek. Het doel is

om verbeteringen te signaleren voor het voorstel dat er nu ligt en daarop gerichte

aanbevelingen te doen.

door mr. J.H.D. Elings

Stairway to?

Tijdens de hoogtijdagen van de economi-
sche crisis werd de Ladder op 1 oktober 2012
geintroduceerd in Besluit ruimtelijke orde-
ning (Bro). De introductie van de Ladder
volgde op het succes van zijn voorganger,
‘de SER-Ladder’ van de Sociaal Economi-
sche Raad.’ De Ladder heeft als doelstelling
om zorgvuldig ruimtegebruik te bevorde-
ren en onaanvaardbare leegstand te voorko-
men.4

Eind 2016 moet helaas worden geconsta-
teerd dat de doelmatigheid van de Ladder
gedeeltelijk tekortschiet. De leegstandcij-
fers zijn weliswaar voor het eerst in jaren
stabiel, maar er is geen sprake van een
structurele daling’ De wijziging van de
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Ladder, die naar verwachting in 2017 ingaat,
zou moeten leiden tot minder leegstand en
de knelpunten, zoals de onduidelijkheid,
weg moeten nemen.°

De minister van infrastructuur en millieu
(Minister) signaleert in haar voorstel niet
alle knelpunten uit het enquéteonderzoek.”
Uit dat onderzoek blijkt dat de responden-
ten voornamelijk willen dat de Ladder ver-
duidelijkt wordt.

Het voorstel behelst echter vooral een ver-
eenvoudiging van de Ladder. Vereenvoudi-
ging is echter niet hetzelfde als verduidelij-
king, noch garandeert vereenvoudiging ook
verduidelijking. Dit zal verder in het artikel
nader worden besproken.






Bij het begrip ‘behoefte’ staat het de
gemeente vrij om de behoefte zowel
kwantitatief als kwalitatief te beargu-
menteren. Bij kwantitatief gaat het om
het aantal te realiseren nieuwe stede-
lijke ontwikkelingen, bij kwalitatief om
het soort ontwikkeling. Bijvoorbeeld
woningen die specifiek zijn gebouwd
voor senioren. Als vastgesteld wordt
dat voor de vastgoedontwikkeling een
actuele regionale behoefte bestaat,
moet de tweede trede worden doorlo-
pen.

2. De tweede trede schrijft voor dat de
gemeente moet onderzoeken in hoe-
verre de beoogde ontwikkeling binnen
bestaand stedelijk gebied kan worden
gerealiseerd door middel van transfor-
matie, of herstructurering anderszins.
Bestaand stedelijk gebied bestaat uit
feitelijk bebouwd gebied en gebied dat
in planologisch opzicht (dus op papier)
ook als zodanig moet gelden.s Hierbij
kan bijvoorbeeld gedacht worden aan
onbebouwde grond waar een stedelijke
bestemming op rust.’®

In deze trede moet niet alleen worden
onderzocht of er nieuwe bebouwing
kan worden geplaatst om de nieuwe
stedelijke ontwikkeling te huisvesten,
maar ook of bestaande (leegstaande)
bebouwing kan worden getransfor-
meerd of afgebroken om de nieuwe
stedelijke ontwikkeling te huisvesten.
Indien die mogelijkheid bestaat, dan
moet de ontwikkeling in beginsel bin-
nen bestaand stedelijk gebied worden
gebouwd.

3. Als er voldoende redenen zijn om de
nieuwe stedelijke ontwikkeling buiten
bestaand stedelijk gebied te realiseren,
moet ook de derde trede worden door-
lopen. Die schrijft voor dat uit de moti-
vering van het bestemmingsplan moet
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blijken dat de beoogde locaties passend
moeten zijn ontsloten, gebruikmakend
van verschillende middelen van ver-
voer. Dit betekent dat, naast het bou-
wen van de ontwikkeling, ook voorzien
moet zijn in infrastructuur die de be-
reikbaarheid van de locatie garandeert.

Relevantie van de Ladder

De Ladder heeft sinds zijn introductie aan-
zienlijk aan relevantie gewonnen omdat hij
van toepassing is op veel vastgoedontwik-
kelingen. Een nieuw bestemmingsplan zal
(bijna) altijd nieuwe stedelijke ontwikkelin-
gen van enige omvang mogelijk maken, en
moet dus worden getoetst aan de Ladder.

Bovendien heeft de Ladder vergaande con-
sequenties. Een onderbouwing waarin de
‘treden’ van de Ladder onvoldoende zijn
doorlopen kan resulteren in vernietiging
van (gedeelten van) het bestemmingsplan.”
De gemeente moet de procedure dan op-
nieuw beginnen met alle gevolgen van
dien.® De procedure voor een nieuw be-
stemmingsplan neemt veel tijd in beslag.
Totdat het nieuwe bestemmingsplan is vast-
gesteld, mogen de beoogde ontwikkelingen
niet worden gerealiseerd. Dit brengt zowel
administratief als financieel kosten met
zich mee. De motivering van het bestem-
mingsplan moet daarom ‘Raad van State-
proof” zijn. Dit houdt in dat de (hoogste)
bestuursrechter het bestemmingsplan niet
zal vernietigen.

De Ladder heeft ook aan relevantie gewon-
nen omdat die door detailhandel- en vast-
goedconcurrenten als argument wordt ge-
bruikt in juridische procedures. Dit leidt tot
veel uitspraken waarin de Ladder inhoude-
lijk wordt getoetst en uitgelegd. Hierdoor is
de Ladder doorlopend in ontwikkeling.

De Ladder legt daarnaast aan gemeenten
de uitdrukkelijke plicht op om regionaal te
onderzoeken waar behoefte aan bestaat. Dit







rug te gaan naar de essentie van de Ladder,
te weten het voorkomen van nieuwe onno-
dige bebouwing buiten bestaand stedelijk
gebied.

In het kader van vereenvoudiging worden
de verplichtingen van de Ladder beperkt tot
het aantonen van ‘behoefte’ aan een nieuwe
stedelijke ontwikkeling, als die buiten be-
staand stedelijk gebied wordt gerealiseerd.
Het begrip ‘behoefte’ sluit beter aan bij de
overige wettelijke normen.

Daarnaast is het begrip ‘regionaal’ ge-
schrapt omdat andere wettelijke normen al
in die toets voorzien. Met het vervallen van
de regionale verplichting, hoeven gemeen-
ten in beginsel ook niet meer verplicht loka-
le ontwikkelingen regionaal af te stemmen.
Met lokale ontwikkelingen wordt gedoeld
op ontwikkelingen die alleen gevolgen heb-
ben voor de lokale gemeenten zelf, zoals
zeer kleine lokale detailhandel. Ook wordt
hiermee de discussie vermeden over wat nu
‘de regio’ is van een nieuwe stedelijke ont-
wikkeling. Volgens de nieuwe Ladder is het
afdoende om te motiveren dat er (op enige
wijze) behoefte bestaat aan de ontwikke-
ling. Verder is het begrip ‘actueel’ geschrapt
omdat dit op basis van de huidige jurispru-
dentie geen toegevoegde waarde meer zou

hebben.

De laatste wijziging van de Minister zou
een flexibele toepassing van de Ladder bij
flexibele Dbestemmingsplannen mogelijk
moeten maken. Als gemeenten op een later
moment de volledige toets van de Ladder
mogen uitvoeren, worden er financiéle en
administratieve lasten bespaard. Het zal op
een later moment vaak duidelijker zijn wat
de ontwikkeling zal inhouden en welke fac-
toren er relevant zullen zijn voor de Ladder.

Welke winst er precies behaald wordt zal

athangen van de eisen die aan een ‘lichte’
beoordeling op basis van de Ladder worden
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gesteld. Het is immers niet de bedoeling dat
de gemeenten van alles vastleggen in een
globaal plan wat niet ruimtelijk aanvaard-
baar is.

Methode en onderzoek

De vraag of de wijziging van de Ladder in
alle opzichten een verbetering is, zal aan
de hand van een door de auteur uitgevoerd
enquéteonderzoek worden beantwoord. De
beoogde wijziging zal naast het enquéteon-
derzoek worden gelegd.

Het enquéteonderzoek is uitgevoerd ten
behoeve van de masterscriptie. Het enqué-
teonderzoek kende wel een andere insteek.
In de masterscriptie werd onderzocht in
hoeverre de Ladder gewijzigd moet worden
met het oog op zogenaamde provinciale lad-
ders.>

Niettemin is het enquéteonderzoek relevant
voor dit artikel. In het enquéteonderzoek
zijn ook algemene vragen, los van de spe-
cifieke vraagstelling voor de masterscriptie,
aan de respondenten gesteld. Deze hadden
tot doel om in algemene zin duidelijkheid
te bieden over de knelpunten van de Ladder,
de oorzaken daarvan, de positieve effecten
van de Ladder en de mogelijke oplossingen
voor de door de respondenten gesignaleer-
de knelpunten.

Voor de vergelijking zal slechts van de re-
sultaten op deze algemene vragen gebruik
worden gemaakt. Ten behoeve van dit on-
derzoek is, onder voorbehoud,?® gebruik ge-
maakt van (anonieme) enquéteresultaten.
Deze enquétes zijn door de auteur afgeno-
men bij 23 respondenten (allen werkzaam
op het gebied van ruimtelijke ordening)
behorend tot organisaties die dagelijks te
maken hebben met de Ladder.







hoeveel waarde aan factoren mag worden
gehecht bij de onderbouwing van een lad-
deronderzoek. Voor specifieke functies
blijft het echter lastig.>® Bij specifieke func-
ties kan gedacht worden aan een zwembad
of crematorium. Dus nieuwe stedelijke
ontwikkelingen die niet vaak voorkomen.

Een ander veel genoemd knelpunt dat
hieraan raakt betreft de juridisering van de
Ladder. De respondenten vinden dat het bij
de Ladder niet meer gaat om het bestrijden
van leegstand, maar om een formele stap
die afgevinkt moet worden met een kost-
baar ‘Raad van State-proof” onderzoek. Het
materiéle doel zou daarbij uit het oog wor-
den verloren.

Verder wordt de verplichte regionale af-
stemming tussen overheden als een knel-
punt ervaren. Als onderbouwing van dit
knelpunt wijzen de respondenten op drie
factoren. De eerste betreft de verplichting
om een lokale behoefte af te stemmen. Een
veel genoemd voorbeeld is het bakkertje
om de hoek, waarvoor bij iedere relevante
gemeente moet worden aangeklopt om te
onderzoeken in hoeverre zij voorzien in
een bakkertje om de hoek. Dit wordt in veel
gevallen als onnodig en tijdrovend ervaren.

Daarnaast worden ‘goede’ lokale plannen
tegengehouden door ‘slechte’ plannen uit
de regio. Als een gemeente op planologisch
gebied (dus alleen op papier) veel mogelijk-
heden heeft om detailhandel te vestigen,
dan zal een nieuw bestemmingsplan in
een andere gemeente, dat voorziet in de re-
alisatie van een hip winkelcentrum, veelal
geen doorgang kunnen vinden. Ten slotte
spelen er bij gemeenten ook andere belan-
gen die de regionale afstemming (kunnen)
bemoeilijken, zoals concurrentiebelangen.

Nog een ander knelpunt is de relativiteit.

Bij relativiteit wordt gedoeld op het gemak
waarmee concurrenten volgens respon-
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denten een beroep kunnen doen op de
Ladder*

De kennis van de Ladder is volgens respon-
denten bij verschillende partijen nog te be-
perkt. De gebrekkige kennis leidt volgens
hen tot (onnodige) fouten. Het feit dat de
Ladder niet flexibel is, wordt eveneens als
een knelpunt ervaren. Respondenten vin-
den het problematisch dat niet op een later
moment (dus later dan de vaststelling van
het bestemmingsplan) aan de Ladder mag
worden getoetst.

De Ladder is reactief van aard en komt als
zodanig pas aan bod als er nieuwe planca-
paciteit geschapen wordt. Zij kan in haar
huidige vorm niet gebruikt worden om
ongebruikte en ongewenste gerealiseerde
plancapaciteit tegen te gaan.

Twee knelpunten die de Minister uitdrukke-
lijk benoemt (en al zijn besproken): flexibi-
liteit, en onderzoekslasten, zijn knelpunten
die uit het enquéteonderzoek minder naar
voren komen. Andere knelpunten, die door
respondenten juist veel worden genoemd,
komen in de overwegingen van de minister
helemaal niet terug, zoals het gebrek aan
een proactief element bij de Ladder.

Oorzaak knelpunten

Vervolgens is respondenten gevraagd wat
zij als oorzaak zien voor de knelpunten (fi-
guur 2). Dat is het gebrek aan definities (en
de invulling daarvan). Opvallend is dat de
respondenten de toepassing van de Ladder
door de hoogste bestuursrechter hier ook
noemen. Zij achten de rechtspraak verwar-
rend en de ontwikkeling van de Ladder is
door de vele rechtspraak lastig bij te benen.
Het gemiddelde bestuursorgaan heeft im-
mers niet de middelen om alle jurispru-
dentie te (blijven) volgen. Daarbij moet
men denken aan minimaal tien tot vijftien
(zeer omvangrijke) uitspraken per week.
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Op grond van deze criteria heeft de jury besloten om de volgende Nominaties voor

te stellen; te weten:

Prijs:
Ziermans, Droes, Koppels (2016) De determinanten van incentives op de Amsterdamse
kantorenmarkt.

"Innovatief onderzoek met relevantie voor de vastgoedpraktijk’

De bedrage van Droes, Koppels en Ziermans betreft een eerste empirische studie naar
huurincentives op de Amsterdamse kantorenmarkt. De commissie stelt dat niet eerder
zoveel data is verzameld omtrent de praktijk van huurincentives. Het onderzoek levert nu
al bruikbare inzichten en vraagt om nadere methodologische verfijning. Daarbij past het
onderzoek naar incentives mooi in recente wetenschappelijke studies naar onderhande-
lingen (‘bargaining’). Kortom, een mooi voorbeeld van innovatief onderzoek met relevantie
voor de vastgoedpraktijk.

Eervolle vermelding 1:
Boelhouwer (2016) Financiéle instituties verantwoordelijk voor scherpe prijsdaling.

"Blijvend onderzoek nodig’

Het onderzoek van Boelhouwer betreft een heldere synthese van de financiéle instituties
van, en een uiteenzetting van de implicaties van financiéle innovaties op de vastgoedmarkt.
Het betreft een uiterst relevant thema dat- hoewel de financiéle crisis in sommige regionale
vastgoedmarkten al weer vergeten lijken te zijn - blijvend onderzoek verdient vanuit de
sterke verwevenheid vastgoedmarkt en macroeconomie.

Eervolle vermelding 2:
Droes en Van de Minne (2015) Tijd-variérende determinanten van woningprijzen op de
lange termijn

’Methodisch-technisch interessante exploratie’

De bijdrage van Droes en Van de Minne is een exposé voor ‘technische fijnproevers’. Het
onderzoek bouwt voort op eerdere bijdragen aangaande ‘prijsindexen voor vastgoed’, welke
inzichten de basis vormen voor vastgoedtaxaties in de praktijk.
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