






 

Woltjer, P.J., R.W. van der Meer en M.J. Voskuilen, 2025. Pachtnormen 2025; Berekening hoogst toelaatbare 
pachtprijzen voor los land, agrarische bedrijfsgebouwen en agrarische woningen. Wageningen, Wageningen 
Social & Economic Research, Rapport 2025-102. 28 blz.; 1 fig.; 22 tab.; 16 ref. 
 
 
De hoogst toelaatbare pachtprijzen voor 2025 zijn berekend conform de uitgangspunten van het 
Pachtprijzenbesluit 2007. De pachtnormen 2025 van los bouw- en grasland zijn in dertien van de veertien 
pachtprijsgebieden hoger dan de pachtnormen 2024. Dit varieert van een stijging van 2% in de Bouwhoek en 
Hogeland, het Noordelijk weidegebied en Zuidwest-Brabant, tot 10% in de Veenkoloniën en Oldambt, en het 
Oostelijk veehouderijgebied. In de IJsselmeerpolders is de pachtnorm 2025 5% lager dan de pachtnorm 2024. 
De verschillen tussen de pachtnormen van 2024 en 2025 worden verklaard door de verschillen in grondbeloning 
tussen het jaar 2018 en het jaar 2023; 2018 valt uit het vijfjarig gemiddelde en 2023 komt erbij. Het 
onderzoeksproject is uitgevoerd binnen de Wettelijke Onderzoekstaak voor het ministerie van Landbouw, 
Visserij, Voedselzekerheid en Natuur (LVVN). De uitvoering wordt gecoördineerd door het Centrum voor 
Economische Informatievoorziening (CEI). Het CEI bewaakt het onafhankelijke karakter van het onderzoek 
en de kwaliteitsborging. 
 
The maximum permissible land lease prices 2025 have been calculated in accordance with the principles of 
the Lease Price Decree 2007 (Pachtprijzenbesluit 2007). The land lease norms 2025 for arable land and 
grassland are higher than the lease norms 2024 in thirteen of the fourteen lease price regions. This ranges 
from increases of 2% in the Bouwhoek en Hogeland, the Noordelijk weidegebied and Zuidwest-Brabant, to 
10% in the Veenkoloniën en Oldambt and the Oostelijk veehouderijgebied. In the IJsselmeerpolders, the 
2025 land lease norm is 5% lower than the 2024 lease norm. The changes in the maximum permissible land 
lease prices from 2024 to those of 2025 are explained by differences in land rewards between the years 
2018 and 2023; 2018 has been removed from the five-year average, whereas 2023 has been added. 
 
Trefwoorden: pachtnormen, pachtprijsgebieden, grondbeloning, regionormen, agrarische bedrijfsgebouwen, 
agrarische woningen 
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De maximale pachtverhoging voor agrarische woningen met pachtovereenkomsten van vóór 
1 september 2007 bedraagt 5,0%. De hoogst toelaatbare pachtprijs voor agrarische woningen met 
pachtovereenkomsten op of na 1 september 2007 volgen het puntenstelsel uit de Uitvoeringswet huurprijzen 
woonruimte, met correctie voor agrarisch gebruik (artikel 14). Deze prijs wordt jaarlijks met het 
inflatiepercentage geïndexeerd, net als bij zelfstandige woningen. Sinds de inwerkingtreding van de Wet 
betaalbare huur per 1 juli 2024 wordt de jaarlijkse huurprijsindexatie verplaatst van 1 juli naar 1 januari. Om 
agrarische woningen gelijk te behandelen met reguliere huurwoningen, worden de bestaande 
huurprijsgrenzen aangepast. De eerdere verhoging per 1 juli 2024 vervalt en wordt vervangen door een 
nieuwe indexatie die aansluit bij de reguliere ontwikkeling van de huurprijzen. 

S.2 Vraagstelling en methode 

Het ministerie van Landbouw, Visserij, Voedselzekerheid en Natuur heeft Wageningen Social & Economic 
Research gevraagd om de pachtnormen voor 2025 te berekenen conform de uitgangspunten van het 
Pachtprijzenbesluit 2007. Het gaat hierbij om de normen voor los land, los tuinland, agrarische 
bedrijfsgebouwen en agrarische woningen. Volgens de wettelijke regeling van de pachtprijzen bestaan er 
twee soorten pachtnormen. Voor contracten aangegaan op of na 1 september 2007 geldt een maximale 
pachtprijs (regionorm). De pachtprijs van contracten aangegaan vóór 1 september 2007 wordt aangepast 
met een percentage: het zogenaamde veranderpercentage. 

Berekeningswijze 
De pachtnormen voor los land en los tuinland worden jaarlijks bepaald op basis van een vijfjaarsgemiddelde 
van het inkomen van het land, de grondbeloning, met een correctie voor het vereiste directe rendement van 
verpachters. De pachtnormen voor 2025 zijn gebaseerd op de gemiddelde grondbeloning over de jaren 
2019-2023. Het veranderpercentage is gelijk aan de regionorm berekend over de periode 2019-2023 
gedeeld door de regionorm berekend over de periode 2018-2022. Voor los land worden de pachtnormen 
gebaseerd op de grondbeloning van akkerbouw- en melkveebedrijven met een bepaalde omvang (zie 
paragraaf 1.2). De pachtnormen voor los land worden vastgesteld voor veertien gebieden: de 
pachtprijsgebieden. De pachtnormen voor los tuinland worden gebaseerd op de grondbeloning van 
opengrondstuinbouwbedrijven met een bepaalde omvang (zie paragraaf 1.2). Voor los tuinland worden twee 
pachtprijsgebieden onderscheiden. 
 
De hoogst toelaatbare pachtprijzen voor agrarische bedrijfsgebouwen worden gewijzigd met de 
bouwkostenindex (zie paragraaf 3.1).  
 
De maximale pachtverhoging voor agrarische woningen met pachtovereenkomsten van vóór 
1 september 2007 stijgt met het percentage volgens het huurprijsbeleid woonruimte. De hoogst toelaatbare 
pachtprijs voor agrarische woningen met pachtovereenkomsten op of na 1 september 2007, wordt bepaald 
aan de hand van het puntenstelsel (zie paragraaf 3.2). 
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woonruimte’, with adjustments for agricultural use (Article 14). This lease price is indexed annually based on 
the inflation rate, similar to independent housing. Since the entry into force of the ‘Wet betaalbare huur’ on 
1 July 2024, the annual indexation date has shifted from 1 July to 1 January. To ensure equal treatment of 
agricultural dwellings and independent housing, the existing lease price limits are being adjusted. The 
previously announced increase as of 1 July 2024 will be cancelled and replaced by a new indexation aligned 
with the regular development of lease prices. 

S.2 Research question and methods 

The Ministry of Agriculture, Fisheries, Food Security and Nature commissioned Wageningen Social & 
Economic Research to calculate the lease norms for 2025 according to the principles of the Lease Price 
Decree 2007 (Pachtprijzenbesluit 2007). This includes norms for land (arable and grassland), horticultural 
land, agricultural commercial buildings, and agricultural residential buildings. The Lease Price Decree 
distinguishes between two types of lease norms. For contracts effectuated on or after 1 September 2007 
a maximum lease price (regional norm) applies. The lease price for contracts effectuated before 
1 September 2007 is adjusted based on the ‘change rate’ percentage. 

Method of calculation 
The lease norms for arable land, grassland and horticultural land are calculated annually based on a five-year 
moving average of the land yield, adjusted for the required direct return of lessors. For the year 2025, these 
norms are derived from the average land reward for the years 2019-2023. The change percentage is 
determined by dividing the average regional lease norm calculated over the period 2019-2023 by the 
average regional lease norm calculated over the period 2018-2022. For arable land and grassland, the lease 
norms are based on the land reward of arable and dairy farms of a certain size (see Section 1.2), and they 
are calculated for fourteen regions known as the lease price regions. Meanwhile, the lease norms for 
horticultural land are based on the land reward of open field horticulture farms of a certain size (see 
Section 1.2), with two distinct lease price regions identified for horticultural land. 
 
The maximum allowable lease prices for agricultural commercial buildings are determined based on the 
construction cost index (see Section 3.1). 
 
The maximum lease increase for agricultural residences with lease agreements made before 
1 September 2007, is determined based on the rent policy living space (huurprijsbeleid woonruimte). For 
agreements made on or after 1 September 2007, the maximum allowable lease price is determined based on 
a point system (see Section 3.2). 
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1 Inleiding 

1.1 Achtergrond en doel 

Het ministerie van Landbouw, Visserij, Voedselzekerheid en Natuur (LVVN) stelt jaarlijks de hoogst 
toelaatbare pachtprijzen (pachtnormen) vast voor los land, los tuinland, agrarische bedrijfsgebouwen en 
agrarische woningen.1 De herziening van de pachtprijzen vindt plaats via de Uitvoeringsregeling pacht. De 
Uitvoeringsregeling pacht voorziet 1) in de vaststelling van de hoogst toelaatbare pachtprijzen voor 
overeenkomsten die op of na 1 september 2007 zijn aangegaan en 2) in de vaststelling van de 
veranderpercentages waarmee de geldende pachtprijzen voor overeenkomsten die zijn aangegaan vóór 
1 september 2007 wijzigen. De nieuwe pachtnormen worden op 1 juli 2025 van kracht. Wageningen Social & 
Economic Research heeft in opdracht van het ministerie van LVVN de hoogst toelaatbare pachtprijzen voor 
2025 berekend conform de werkwijze zoals vastgelegd in het Pachtprijzenbesluit 2007, met inachtneming 
van het Besluit van 31 oktober 2013 tot wijziging van het Pachtprijzenbesluit 2007.  

1.2 Berekening pachtnormen los land 

Er worden pachtnormen berekend voor los land en los tuinland. De eerste worden berekend voor veertien 
gebieden, de pachtprijsgebieden, en de tweede voor twee pachtprijsgebieden, Westelijk Holland en de Rest 
van Nederland. Westelijk Holland is ook een van de veertien pachtprijsgebieden voor los land.  
 
In figuur 1.1 is de berekening van de pachtnormen schematisch weergegeven. Startpunt is de 
grondbeloning, de vergoeding voor grond. Dit is het bedrag dat resteert als de bedrijfsopbrengst per hectare 
wordt verminderd met alle kosten per hectare behalve die van grond (zie bijlage 1).  
 
 

 
1 Het Pachtprijzenbesluit 2007 onderscheidt: 1. Land zonder woningen of andere opstallen (grasland, bouwland en fruitteeltgrond); 

2. Tuinland; 3. Agrarische woningen (tot een boerderij of tuinderij behorende woning of woongedeelte en voor een tot de 
boerderij of tuinderij behorende arbeiders- of dienstwoning); 4. Bedrijfsgebouwen van akkerbouwbedrijven, melkveebedrijven en 
overige bedrijven. 
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Figuur 1.1 Berekening hoogst toelaatbare pachtprijzen los land  
 

De berekening van de hoogst toelaatbare pachtprijs voor los land gaat in de volgende stappen: 
• Vaststelling van de gemiddelde ‘grondbeloning per hectare voor reservering’ in de periode 2019-2023 van 

akkerbouwbedrijven met een bedrijfsomvang van 130.000 tot 750.000 euro Standaardopbrengst (SO)2 en 
van melkveebedrijven met een omvang van 155.000 tot 885.000 euro SO op basis van informatie uit het 
Bedrijveninformatienet van Wageningen Social & Economic Research. In bijlage 1 (tabel B1.3) is de 
berekening in detail opgenomen. 

• Vaststelling van de gemiddelde ‘grondbeloning per hectare na reservering’. Hiervoor wordt van de 
‘grondbeloning voor reservering’ (uit de vorige stap) op bedrijfsniveau 20% afgetrokken als reservering 
voor vermogensgroei van de pachter (figuur 1.1: linksboven). Als een bedrijf een negatieve grondbeloning 
heeft, wordt er geen bedrag voor reservering afgetrokken. 

• Vaststelling van de regionorm. Hiervoor wordt de grondbeloning na reservering gecorrigeerd voor het 
vereiste directe rendement3 van de verpachter (figuur 1.1: rechtsboven en midden).  

• Vaststelling van het veranderpercentage. Dit veranderpercentage is de relatieve verandering van de 
nieuwe regionorm ten opzichte van de oude regionorm (figuur 1.1: rechtsmidden). 

 
Voor de berekening van de pachtnormen voor los tuinland worden dezelfde stappen doorlopen als die voor 
los bouw- en grasland. De basis wordt gevormd door de grondbeloning van opengrondstuinbouwbedrijven 
met een omvang van 155.000 tot 885.000 euro SO.  

Correctie voor vereiste directe rendement 
Volgens het Pachtprijzenbesluit 2007 dient het vereiste directe rendement van de verpachter als 
correctiefactor voor de regionorm ten opzichte van de berekende grondbeloning na reservering. De twee 
pijlers (vereiste directe rendement en grondbeloning na reservering) worden door elkaar gedeeld en de 
uitkomst daarvan kan per pachtprijsgebied aanleiding zijn om de regionorm bij te stellen ten opzichte van de 
grondbeloning. Bij een afwijking van minder dan 10% tussen het vereiste directe rendement en de 
grondbeloning wordt geen correctie toegepast. Bij afwijkingen tussen 10 en 20% wordt de regionorm met 

 
2 Standaardopbrengst, een maat voor de economische omvang van agrarische bedrijven. 
3  Het vereiste directe rendement van de verpachter wordt verkregen door de gemiddelde verpachte waarde per hectare in het 

pachtprijsgebied te vermenigvuldigen met het percentage van de gemiddelde reële lange kapitaalmarktrente dat is vermeerderd 
met 1,25 procentpunt. 
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5% gecorrigeerd. Bij een afwijking van meer dan 20% wordt de regionorm met 10% gecorrigeerd ten 
opzichte van de grondbeloning. 

Toepassing regionorm en veranderpercentage 
Voor pachtcontracten die vanaf 1 september 2007 zijn gesloten, geldt de regionorm als maximale pachtprijs. 
Voor pachtcontracten die vóór 1 september 2007 zijn aangegaan, wordt de maximale pachtprijs gewijzigd 
met het veranderpercentage. Bij een positief veranderpercentage mag de nieuwe pachtprijs maximaal 10% 
boven de nieuwe regionorm liggen. Als de huidige pachtprijs al 10% hoger is dan de nieuwe regionorm, dan 
blijft de pachtprijs gelijk. Als tweede bovengrens voor de nieuwe pachtprijs geldt 2% van de vrije 
verkeerswaarde van het land/perceel waarop de pachtprijs betrekking heeft. De laagste van beide plafonds 
geldt. Bij een negatief veranderpercentage mag de nieuwe pachtprijs maximaal 10% onder de nieuwe 
regionorm uitkomen. Is de huidige pachtprijs al 10% lager dan de nieuwe regionorm, dan blijft de pachtprijs 
gelijk. 

Pachtprijsgebieden en groepen van landbouwgebieden 
De veertien pachtprijsgebieden wijken enigszins af van de veertien groepen van landbouwgebieden van het 
CBS. Per 1 januari 2014 zijn namelijk twee pachtprijsgebieden gewijzigd. Westelijk Holland is toen uitgebreid 
met de nieuwe gemeente Hollands Kroon. Hollands Kroon is samengesteld uit de voormalige gemeenten 
Wieringen, Wieringermeer, Anna Paulowna en Niedorp. Het pachtprijsgebied IJsselmeerpolders is 
gecontinueerd zonder de opgeheven gemeenten Wieringen en Wieringermeer. 

1.3 Berekening pachtnormen agrarische bedrijfsgebouwen en 
agrarische woningen 

De hoogst toelaatbare pachtprijs voor pachtcontracten van agrarische bedrijfsgebouwen die vanaf 
1 september 2007 zijn aangegaan, worden uitgedrukt in normen per hectare per bedrijfstype.4 Deze normen 
worden jaarlijks aangepast met de bouwkostenindex. Ook de pachtprijs voor contracten van agrarische 
bedrijfsgebouwen aangegaan vóór 1 september 2007 wordt met de bouwkostenindex gewijzigd (zie 
paragraaf 3.1).  
 
Voor de maximale pachtverhoging voor agrarische woningen met een contract van vóór 1 september 2007 
wordt aangesloten bij het geldende stelsel voor zelfstandige woningen. Voor pachtovereenkomsten ingegaan 
op of na 1 september 2007 worden de hoogst toelaatbare pachtprijzen bepaald aan de hand van de 
maximale huurprijsgrenzen voor agrarische woningen (zie paragraaf 3.2).  
 
 

 
4  De hoogst toelaatbare pachtprijs voor agrarische bedrijfsgebouwen wordt vastgesteld op basis van normen per hectare, 

afhankelijk van het bedrijfstype. Bij de toepassing van de normen voor bedrijfsgebouwen wordt rekening gehouden met de totale 
oppervlakte land waarvoor de gebouwen naar redelijke verwachting zullen dienen. 
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uurlonen in de bouwnijverheid. Voor 2025 wordt de gemiddelde index berekend over 2020-2024, die uitkomt 
op 4,58%. 
 
De pachtprijs voor bestaande overeenkomsten wordt met hetzelfde percentage (4,58%) gewijzigd (artikel 20 
Pachtprijzenbesluit 2007). 

3.2 Agrarische woningen 

Geschiedenis 
De huidige berekening van de hoogst toelaatbare pachtprijzen voor agrarische woningen vindt haar 
oorsprong in het Pachtnormenbesluit 1995. Toen heeft de minister van LVVN het puntenstelsel van het 
ministerie van VROM voor niet-agrarische woningen uit de Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte 
overgenomen. Die punten dienden in dat jaar speciaal voor agrarische woningen met 5 gulden per punt te 
worden vermenigvuldigd. Bij het Pachtnormenbesluit 1998 kwam daar 80 cent per punt bij en werd elk punt 
met 5,80 gulden vermenigvuldigd. Bij het Pachtnormenbesluit 2001 kwam er nog eens 85 cent bij, waardoor 
elk punt met 6,65 gulden (3,02 euro) werd vermenigvuldigd. Aangezien het Pachtnormenbesluit om de drie 
jaar werd aangepast, stond er in 2004 weer een nieuw Pachtnormenbesluit in de steigers. Dat besluit is 
echter nooit geëffectueerd. De methode van berekenen is toen niet inhoudelijk, maar wel in technische zin 
gewijzigd. Vanaf 2004 werden de bedragen voor elk aantal punten (van 40 tot en met 250) gebaseerd op de 
‘Maximale huurprijsgrenzen voor zelfstandige woningen’, met dien verstande dat een agrarische woning een 
aftrek kreeg van 0,34 euro per punt. Deze aftrek vond zijn oorsprong in het gegeven dat agrarische 
woningen doorgaans wat ruimer zijn en daardoor op een relatief hoog puntentotaal uitkomen. In 2007 werd 
dezelfde werkwijze gevolgd als in 2004. Uitgangspunt in dat jaar was de ‘Maximale huurprijsgrenzen voor 
zelfstandige woningen per 1 juli 2007’. Per punt werd weer 0,34 euro in mindering gebracht voor agrarische 
woningen. 

Pachtprijzenbesluit 2007 
In hoofdstuk 3 van het Pachtprijzenbesluit 2007 worden de pachtprijzen van agrarische woningen geregeld. 
Er wordt onderscheid gemaakt tussen overeenkomsten die op of na 1 september 2007 zijn ingegaan 
(artikel 14) en overeenkomsten die vóór 1 september 2007 zijn ingegaan (artikel 15). 
 
Voor pachtovereenkomsten ingegaan op of na 1 september 2007 (artikel 14) worden hoogst toelaatbare 
pachtprijzen bepaald aan de hand van het puntenstelsel (tabel 3.2). Daarbij wordt uitgegaan van de 
Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte. Voor zelfstandige woningen worden jaarlijks maximale 
huurprijsgrenzen vastgesteld. De maximale huurprijsgrenzen worden op basis van artikel 12, lid 2 van het 
Besluit huurprijzen woonruimte jaarlijks geïndexeerd met het inflatiepercentage (van het voorafgaande jaar). 
Dat betekent dat ook de maximale huurprijsgrenzen voor agrarische woningen met het inflatiepercentage 
worden geïndexeerd. In artikel 14, lid 3 van het Pachtprijzenbesluit 2007 is verder opgenomen dat bij de 
vaststelling van de hoogst toelaatbare pachtprijzen rekening wordt gehouden met het agrarisch gebruik van 
de woningen. Dat is bij het vaststellen van de maximale huurprijsgrenzen in 2007 gedaan door een aftrek 
van 0,34 euro per punt toe te passen (Staatscourant, 2007). Door de jaarlijkse indexering van de maximale 
huurprijsgrenzen met het inflatiepercentage wordt impliciet ook de aftrek van 0,34 euro per punt voor 
agrarische woningen aangepast met het inflatiepercentage.  
 
Voor de maximale pachtverhoging voor agrarische woningen met pachtovereenkomsten van voor 
1 september 2007 wordt aangesloten bij het geldende stelsel voor zelfstandige woningen (ingevolge artikel 
14 lid 3 van het Pachtprijzenbesluit 2007). De maximale pachtverhoging per 1 juli 2025 bedraagt 5,0%. Dit 
is de maximale inkomensonafhankelijke huurstijging van zelfstandige woningen in de gereguleerde 
huursector (VRO, 2025). ‘Deze huurverhoging is toegestaan, tenzij daarmee de maximale huurprijsgrens van 
de woning wordt overschreden, want in dat geval is maximaal een huurverhoging tot aan de maximale 
huurprijsgrens toegestaan’ (VRO, 2025; tabel hoofdstuk 6). 

Maximale huurprijsgrenzen voor agrarische woningen  
De maximale huurprijsgrenzen voor agrarische woningen worden afgeleid van de maximale huurprijsgrenzen 
voor zelfstandige woonruimten. Met de inwerkingtreding van de Wet betaalbare huur per 1 juli 2024 is de 
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De missie van Wageningen University & Research is ‘To explore the potential of 
nature to improve the quality of life’. Binnen Wageningen University & Research 
bundelen Wageningen University en gespecialiseerde onderzoeksinstituten van 
Stichting Wageningen Research hun krachten om bij te dragen aan de oplossing 
van belangrijke vragen in het domein van gezonde voeding en leefomgeving. Met 
ongeveer 30 vestigingen, 7.700 medewerkers (7.000 fte), 2.500 PhD- en  
EngD-kandidaten, 13.100 studenten en ruim 150.000 Leven Lang Leren-
deelnemers behoort Wageningen University & Research wereldwijd tot de 
aansprekende kennisinstellingen binnen haar domein. De integrale benadering van 
de vraagstukken en de samenwerking tussen verschillende disciplines vormen het 
hart van de unieke Wageningen aanpak. 








