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Huilverhalen staan pragmatische
grondpolitiek in de weg

Woekerwinsten door
grondspeculatie! Kartel-
vorming op nieuwbouwlo-
caties! Het ideologisch ge-
tinte debat over de grond-
politiek wordt voor een
deel gevoed door misver-
standen die een pragmati-
sche benadering in de weg
staan. Friso de Zeeuw, di-
recteur Nieuwe Markten
Bouwfonds Woningbouw,
rekent af met geschiedver-
valsing en introduceert
een zes-stappenplan waar-
mee de overheid slagvaar-
diger kan opereren op de
grondmarkt.

e huilverhalen die momen-
teel de ronde doen over
grondspeculanten op nieuw-
bouwlocaties zijn een vorm van
ideologisch hyperventileren die
berust op geschiedvervalsing,
Om de weg vrij te maken voor
een pragmatische grondpolitiek
moet met deze geschiedverval-
sing worden afgerekend.
In de politieke arena en in kran-
tencommentaren is gesuggereerd
dat grote projectontwikkelaars
gronden hebben verworven op
Vinex-locaties door de naiviteit
van de overheid. Dit is bezijden
de waarheid. Feit is dat de toen-
malige minister van Vrom, Hans
Alders, en de ambtelijke top van
het minjsterie begin jaren negen-
tig projectontwikkelaars juist
aanmoedigden om grond aan te
kopen op Vinex-locaties. Als
voormalig gedeputeerde van
Noord-Holland staat mij het op-
treden van de toenmalige direc-
teur-generaal voor de volkshuis-
vesting nog levendig voor de
geest.
Op deze wijze wilde de rijksover-
heid bevorderen dat de gemeen-
ten deze locaties in publiek-pzi-
vate samenwerking zouden gaan
ontwikkelen waarbij met name
de kennis van de marktpartijen
op het terrein van woningmarkt
en organisatie benut zou kunnen
worden. Voor veel gemeentebe-
sturen en (vooral) hun ambtelij-
ke medewerkers zou dit een cul-
tuuromslag betekenen; van een
sterk dirigistische en uitvoerende
rol met subsidievangnet naar een
meer regisserende rol op hoofd-
lijnen.
Ook de gemeenten hebben zich
in die jaren niet onbetuigd gela-

_ten. Een groot aantal Vinex-ge-

meenten heeft zelf ontwikke-
laars verzocht om aan te kopen.
Zij vonden bijvoorbeeld het (fi-
nanciéle) risico te groot om zelf
omvangrijk te investeren. Voor
Bouwfonds geldt dat zo'n 75
procent van de investeringen in
grondposities op Vinex-locaties
in nauw overleg met de gemeen-
ten tot stand is gekomen.

Een volgend hardnekkig misver-
stand is dat ontwikkelaars woe-
kerwinsten op de verworven

- grond maken. De ontwikkelaar

neemt een grondpositie in om-
dat hij dan aan de ontwikkeling
van het gebied en de woningen
kan deelnemen. Dairin zitten
zijn verdiensten en niet in de
grondhandel. Bij gemeenten die
het zogenaamde bouwclaim-mo-
del toepassen, dragen de markt-
partijen de grond zelfs over aan
de gemeente voor een lagere
prijs dan de betaalde verwer-
vingsprijs in ruil voor ontwikke-
lingsvolume.

AGENDA

Wat betreft die pragmatische en
ordelijke aanpak van de grond-
politiek heeft professor Hugo
Priemus van de TU Delft een be-
langrijke aanzet gegeven. Met
hem zeg ik: splits de agenda in
twee delen. Op korte-termijn-
agenda staan maatregelen met
een behoorlijk maatschappelijk
en politiek draagvlak. De lange-
termijnagenda vermeldt onder-
werpen die meer fundamentele
discussie oproepen en waarvan
het bovendien de vraag is of
nieuwe wetgeving tot een echt
beter (maatschappelijk) resultaat
leidt.

Het programma voor de korte
termijn bevat in mijn visie zes
hoofdelementen. Om te begin-
nen behelst het een aanvulling
op de Wet Voorkeursrecht Gemeen-
ten wat betreft het deel dat han-
delt over voorovereenkomsten
en vennootschapsconstructies.
Een (agrarische) eigenaar kan nu
toepassing van het voorkeurs-
recht door de gemeente ontlo-
pen door zijn grond niet te ver-
kopen maar bijvoorbeeld een
voorovereenkomst met een aan-
nemer of en ontwikkelaar af te
sluiten. Het is logisch om ook dit
type overeenkomsten onder te
brengen onder het regime van
het voorkeursrecht.

Ten tweede is een instrument ge-
wenst om zogenaamde free-ri-

ders klem te rijden. Deze grond-
eigenaren willen niet meebetalen
aan voorzieningen die de hele
gebiedsontwikkeling van de wijk
ten goede komen. Een wettelijke
regeling voor een grondexploita-
tieheffing ligt klaar, maar is door
juridische scherpslijperij ge-
strand bij de Raad van State. In
1996 hebben VNG en marktpar-
tijen al concrete voorstellen ge-
daan. Het opstellen van een goe-
de regeling vergt bij wijze van
spreken een middag werk.

Het derde moet de provincies een
adequaat instrumentarium wor-

den verschaft om een actief
grondbeleid te voeren. In toene-
mende mate doen zich ruimtelij-
ke inrichtingsvraagstukken op
regionale schaal voor, wat vraagt
om een aanpak van provinciebe-
sturen in samenwerking met ge-
meenten en marktpartijen. Ik te-
ken erbij aan dat zo'n wettelijk
instrumentarium pas effectief is
bij voldoende politiek-bestuurlij-
ke wil,.investeringsvermogen en
ambtelijke ondersteuning op de
provinciehuizen.

Het volgende onderdeel betreft
verbetering van de fiscale heffing

op winst bij grondverkoop na be-
stemmingswijzigingen. Dat
zoiets al bestaat zal voor velen
een nieuwtje zijn, maar de
heffing is dan ook gemakkelijk -
en volstrekt legaal - te ontwijken
door verkopende agrarische
grondeigenaars. De huidige
heffingsregeling is bij voorbeeld
niet van toepassing als de boer
zijn bedrijf elders voortzet. Een
aanmoediging dus om elders een
boerderij met land te kopen - ter-
wijl dat de (agrarische) grond-
prijs opdrijft in gebieden die niet
onder verstedelijkingsdruk staan.
Het vijfde programmapunt:
maak het mogelijk om de ontei-
geningswet en het voorkeurs-
recht ook toe te passen bij de ver-
werving van natuurgebied, zoals
dat bijvoorbeeld nodig is voor
het veiligstellen van de Ecologi-
sche Hoofdstructuur. Verwerving
gebeurt nu op basis van vrijwil-

ligheid, maar in de praktijk wil-
len lang niet aile agrariérs mee-
werken.

Een laatste en zesde punt betreft
de waarde-ontwikkeling van
grond en bebouwing in de nabij-
heid van (nieuwe) infrastructuur.
Die kan aanzienlijk zijn. Te over-
wegen valt om een deel- van die
waardevermeerdering door de
overheid af te laten romen. De
gedachte is op zichzelf niet onre-
delijk: het omgekeerde kennen
we al in de vorm van de schade-
vergoeding voor particulieren die
gedupeerd zijn als gevolg van
planologische beslissingen. ‘One-
venredige schade’ komt in hun
geval, op grond van de Wet op
de ruimtelijke ordening, in aan-
merking voor een vergoeding.
Voorheen was die heel beschei-
den, maar de laatste tijd toont de
rechter zich ruimhartiger. Een
‘onevenredige batenregeling’ zou

het spiegelbeeld zijn van de be-
staande planologische schadere-
geling.

Een andere vraag is of zo'n
heffing echt zoveel zoden aan de
dijk zou zetten dat substantiéle
delen van en snelweg of spoor-
weg mee kan financieren. Het
onderzoeksinstituut Nyfer is
hierover nogal optimistisch,
maar dit lijkt me overdreven.
Ook buitenlandse voorbeelden
ontbreken.

Op de lange-termijnagenda is
ruimte voor degenen die de ba-
sisprincipes van de Onteige-
ningswet ter discussie willen stel-
len. Het gaat dan om de waarde-
bepaling van grond en de regel
dat de particuliere grondeigenaar
die in staat is zelf de bestem-
mingswijziging te realiseren en
daartoe gemeentelijke voorwaar-
den en afdrachten accepteert,
niet onteigend kan worden. Het

ideologische gehalte van dit type
fundamentele wetswijzigingen is
hoog en daarmee daalt de haal-
baarheid. Nog afgezien van twij-
fel over het feitelijke effect van
de maatregelen.

Wie nu resultaat wil bereiken in
de grondpolitiek moet zich rich-
ten op een korte-termijnagenda
en geduld oefenen voor het fun-
damentele werk, hoeveel moeite
dat sommigen ook zal kosten o

Friso de Zeeuw,

Directeur Nieuwe Markten van
Bouwfonds Woningbouw
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Sociale verzekeringe
voor beleidsvrij

In een interview in Bin-
nenlands Bestuur 44 pre-
senteert minister De Vries
van sociale Zaken zich als
een voorstander van de-
centralisatie van beleid.
De Vries meent dat de lo-
kale democratie hierdoor
meéer inhoud krijgt.
Zo zouden de gemeenten
meer bevoegdheden en een
zwaardere financiéle ver-
antwoordelijkheid voor
uitvoering van de Wet
Voorzieningen Gehandi-
capten en de Bijstandswet
mogen krijgen. De minis-
ter vindt het geen be-
zwaar dat als gevolg hier-
van grote verschillen tus-
sen gemeenten op kunnen
treden. Caroline Raat, als
bestuurskundige werk-
zaam bij de Katholieke
Universiteit Brabant, is er
niet van overtuigd dat de
" sociale verzekeringen het
terrein moeten vormen
waarop een gemeente zich
kan profileren.

Minister De Vries ziet niet
in waarom er geen ver-
schillen zouden mogen zijn tus-
sen Vaals en Rodeschool. ‘Laat
de lokale politiek in Vaals maar
uitmaken wat goed is voor Vaals.
Dat is belangrijk. Dan krijgt de
lokale democratie meer inhoud.’
Vervolgens licht de minister deze
stelling toe aan de hand van

twee voorbeelden: de WVG en
de bijstand.

Niet de meest gelukkige voor-
beelden om aan te geven dat lo-
kale democratie meer inhoud
zou moeten en kunnen krijgen.
Decentralisatie van taken die ge-
decentraliseerd kunnen worden:

graag. Daar wordt niet alleen de .

democratie beter van, maar ie-
dereen. De relatie tussen kiezer
en gekozene wordt er sterker
van. Eigen identiteit, die zich uit
in streekgebonden bouwstijlen
en subsidies voor de plaatselijke
cultuur, prima. Zijn de kiezers
het hiermee niet eens, dan kie-
zen zij een ander lokaal bestuur.
Er zijn echter ook beleidsterrei-
nen die zich, om wat voor reden
dan 00k, slechter lenen voor de-
centralisatie. Op ruimtelijk ge-
bied zijn er bijvoorbeeld de nim-
bybeslissingen. Hiervan heeft de
landelijke overheid gezegd dat
deze het plaatselijk belang over-
stijgen, waardoor afweging op
een hoger niveau noodzakelijk
is.

Ook op het terrein van sociale
zaken zijn er beslissingen denk-
baar die het plaatselijk belang
overstijgen. Je kunt je afvragen
of wat goed is voor Vaals-ook per
definitie goed is voor bijvoor-
beeld de bijstandsgerechtigde in
Vaals. En of zijn belang, te weten
een grondwettelijk recht, dan
maar ondergeschikt moet wor-
den gemaakt aan het belang om
de relatie tussen kiezer en geko-
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zene te versterken. Het is niet zo-
zeer de vraag of de lokale demo-
cratie van Vaals zou kunnen be-
palen hoeveel inkomen iemand
zou moeten hebben, maar of de-
ze dat wel zou moeten bepalen.
Hier spelen immers naast de
vraag wat goed is voor democra-
tie heel andere overwegingen,
waaronder het gelijkheidsbegin-
sel. Rechtsgelijkheid is een groot
goed, net als democratie een van
de pijlers onder de rechtsstaat.
En die rechtsstaat houdt niet op
bij de gemeentegrens maar bij de
landsgrens of nog ver daarbui-
ten. De relatie tussen kiezer en
gekozene is hier bovendien een
heel andere. In de eerste plaats is
de kiezer hier niet altijd belang-
hebbende en hebben de belang-
hebbenden niet zodanig veel in-
vloed dat zij de gekozene naar
huis kunnen sturen.

BESTUURLIJK FATSOEN

De reden waarom in 1996 het
toeslagenbeleid is gedecentrali-
seerd, is om rekening te kunnen
houden met plaatselijke verschil-
len. De kosten in de Randstad
zijn bijvoorbeeld hoger dan in
het oosten. De bedoeling van de
decentralisatie was niet om on-
gelijkheid te creéren, maar juist
gelijkheid: per saldo zou de bij-
standsgerechtigde in de Rand-
stad evenveel vrije te besteden
inkomen hebben als in het oos-
ten. Terecht noemt de minister
dit een kwestie van bestuurlijk

lenen zich niet
gemeenten

fatsoen: de gemeente zou inder-
daad zorg moeten dragen voor
dergelijke gelijkheid. Het heeft
echter niet altijd zo uitgepakt.
Andere overwegingen dan bo-
venstaande spelen wel degelijk
een rol bij het toeslagenbeleid,
waardoor ongelijkheid is ont-
staan. Leg maar eens uit dat je-
mand aan de ene kant van de
gemeentegrens meer geld kan
uitgeven dan iemand aan de an-
dere kant, zonder een duidelijk
verschil in kosten. Dit strookt
niet met het algemene gevoel
van rechtvaardigheid van men-
sen - en terecht.

Waarom zou een bijstandsge-
rechtigde in een conservatief ge-
oriénteerde gemeente minder
moeten krijgen dan iemand in
een linkse gemeente? Omdat dat
goed is voor de lokale democra-
tie? Eenzelfde verhaal valt te
houden over de WVG: ook hier
zijn plaatselijke verschillen
waarneembaar die moeilijk te
rechtvaardigen zijn. Niet voor
niets zijn er veel klachten van
belangenorganisaties voor ge-
handicapten over de uitvoering
van deze wet, vooral over het
feit dat de meeste gemeenten
hun jaarlijkse WVG-budget lang
niet opmaken.

De minister stelt verder dat het
lokale bestuur ontheffing kan
verlenen van de algemene ver-
plichting om werk te moeten
aanvaarden. Een dergelijke ont-
heffingsbevoegdheid zou ik een

typische beoordelingsvrijheid
willen noemen, iets wat prima
past bij (met name de oude) bij-
standswet. Beoordelingsvrijheid
is een prima zaak, die hard no-
dig is om recht te doen aan de
verschillen die nu eenmaal tus-
sen mensen bestaan, juist om
ongelijkheid te verminderen.
Een dergelijke vrijheid bestaat in
vele wettelijke regelingen die
door ambtelijke organisaties
worden uitgevoerd. Zij zijn
doorgaans professioneel genoeg
om hiermee om te gaan.

RECHTSONGELIJKHEID

De wetgever heeft er echter voor
gekozen om de beslissingen over
bijstand niet geheel vrij te laten,
maar deze wettelijk te regelen.
Slechts binnen de wettelijke re-
geling bestaat beoordelingsvrij-
heid. Niet voor niets is het feno-
meen van (raads)commissies die
beslissingen namen over het ver-
strekken van bijstandsuitkerin-
gen en de verdeling van woon-
ruimte, uitgestorven. Deze be-
stonden uit mensen die plaatse-
lijk goed op de hoogte waren.
Uiteraard had dit voordelen,
maar die wogen niet op tegen de
nadelen: politieke belangen, par-
ticuliere oordelen en nepotisme
zorgen voor grote rechtsonge-
lijkheid. Ik kan me voorstellen
dat niemand naar deze situatie
terugverlangt, ook de minister
niet.

Hij pleit er dan ook niet voor
om individuele beslissingen be-
treffende bijstandsaanvragen
over te laten aan de plaatselijke
politiek. Echter, door regelge-
ving over dit onderwerp te wil-
len decentraliseren, ontstaat de
kans dat plaatselijke politiek on-
gerechtvaardigde verschillen tus-

sen gelijke mensen creéert. Dat
de bijstand van oorsprong een
plaatselijke aangelegenheid was
rechtvaardigt het opnieuw tot
stand brengen van deze verschil-
len niet.

Het siert de minister dat hij veel
vertrouwen heeft in het bestuur-
lijk fatsoen en het oordeelsver-
mogen van gemeenten. Hij is ge-
lukkig ook realistisch genoeg om
te beseffen dat het bijstandsbe-
leid niet te snel gedecentrali-
seerd moet worden. Wat mij be-
treft blijft de rijksoverheid grote
invloed houden op het inko-
mensbeleid voor de minder ster-
ken in onze samenleving. Dit is
niet alleen een praktische, maar
ook een principiéle keuze om
bepaalde verschillen niet te wil-
len accepteren. Er zijn nu een-
maal zaken die, in het belang
van de rechtsstaat, niet te decen-
traliseren zijn o

Caroline Raat,
Katholieke Universiteit Brabant
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