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Beste 

Bijgaand tref je de brief die wij gisteren aan jullie verzonden. Vanwege de staking bij TNT ook even per e-mail
vooruit. De brief is uiteraard niet aan jou persoonlijk gericht maar aan de gehele deskundigencommissie van
KM02. Ik neem aan dat jij ook de andere leden van de commissie even een kopie zal toezenden.

Verder zou ik je willen vragen of het mogelijk is dat wij een digitaal exemplaar van het rapport krijgen.

Afgelopen week kregen wij ook het taxatierapport van de deskundigencommissie KM03 toegezonden.
Aangezien deze rapportage een gelijksoortige berekeningsmethodiek bevat deel ik je hierbij mee dat hetgeen in
bijgevoegde brief is vermeld tevens van toepassing is op de rapportage van KM03. Indien gewenst kan ik je een
brief van gelijke strekking voor het dossier KM03 toezenden. Ik verzoek je ook de overige leden van de
commissie voor KM03 op de hoogte te stellen van het standpunt van de gemeente.

Ik stel voor dat wij begin volgende week even contact hebben over de inhoud en dat we dan wellicht direct een
afspraak kunnen plannen.

Vriendelijke groet,
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Onderwerp Reac t i e op concep t taxat ierapport K M 0 2 


G e a c h t e heer R o o s , 


Met belangste l l ing h e b b e n wij kenn i sgenomen van uw concept - rappor ten voor de c a n o n 


herz ien ing van het bouwblok K M 0 2 . Ik cons ta teer dat de toel icht ing op de gehan tee rde 


methode aanzienl i jk u i tgebreider is dan voo rheen gebruikel i jk w a s . 


Het valt mij op dat de bereken ingswi jze van de c a n o n en de g rondwaarde in dit rapport 


aanzienl i jk afwijkt van de in het ver leden door de M V A gehan teerde bereken ingswi jze . 


Met n a m e de ( t ransact iewaarde van de) re ferent iepanden, het gebruik van langjarige g e -


midde lden over respect ievel i jk 6 en 25 jaar en de door u be rekende cor rec t ies voor een 


er fpachtrecht ten opz ich te van e igen grond vind ik opva l lend . 


De gemeen te heeft beg repen dat de M V A v o o r n e m e n s is o m de in d e z e rapporten g e h a n 


teerde bereken ingswi jze ook bij toekomst ige deskund igen rappor tages wil g a a n toepas 


s e n . D e gemeen te heeft echter bedenk ingen bij de gehan teerde bereken ingswi jze . V o o r 


de f i nanc iee l -economische aspec ten van de canonbereken ing in de concept - rappor ten wil 


ik mij derha lve nog nader laten adv ise ren door een externe deskund ige . Ik kan u vooruit-


lopend hier op wel a lvas t m e e d e l e n , dat ik njet akkoord kan g a a n met de wi jze en mot iva-


tie van de canonbe reken ing z o a l s ik die in bi j lage 5 heb aanget ro f fen. 


Net a ls uw c o m m i s s i e en de Er fpach tkamer van de M V A streeft de g e m e e n t e er naar o m 


voor wat betreft de deskund igen rappor tages tot e e n z o goed mogel i jk product te komen . 


De g e m e e n t e begrijpt ook dat d e ontwikkel ing van n ieuwe deskund igenrappor ten en ige 


tijd vergt. In het geva l van de rappor tages van bouwblok K M 0 2 heeft het ve rvo lmaken van 


de rapporten voor de gemeen te prioriteit en neemt de g e m e e n t e voor lief dat in dit geva l , 


door het later versch i jnen van e e n defini t ieve rappor tage, de termi jnen voor het a a n z e g -


gen van de n ieuwe c a n o n mogel i jk worden ove rsch reden . G e v o l g h iervan is mogel i jk dat 


de n ieuwe c a n o n pas op een later moment van toepass ing wo rd t D e g e m e e n t e is echter 


van mening dat de kwaliteit van de rappor tages zwaa rde r weegt . 


Het Ontwikkelingsbedrijf is bereikbaar per metro, sneltram en tram (lijn 7 en 10), halte Weesperplein 
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Vooru i t lopend op het voo rme lde adv ies dat ik aan een externe deskund ige heb gev raagd 


ga ik echter g raag op korte termijn met uw c o m m i s s i e en/of enke le leden van de Erfpacht


k a m e r van de M V A in g e s p r e k over de n ieuwe rapporten. Vooru i t lopend op dit gesprek wil 


ik u al een aanta l v ragen van f i nanc iee l -economische aard voor leggen , d ie bij mijn op-


k w a m e n nadat ik de concept - rappor ten bes tudeerd heb. Het betreft de vo lgende vragen 


en opmerk ingen : 


1. Uit d e bi j iagen 6 en 7 her leid ik voor de per iode 1985-2009 een gemidde lde 


grondwaardest i jg ing van 6 , 4 3 % (want [236.910 / 49.916]'^[1/25] = 1,064275) en 


een gemidde lde inflatie van 2 , 0 2 % (want [cpi 2 0 0 9 / cp i 1984]^[1/25] = [2.522,7 / 


1.530,5]'^0,04 = 1,02019), waa r u komt tot iets hogere percen tages van resp. 


6 , 7 4 % en 2 ,05%. Kunt u dit versch i l ve rk la ren? 


2. De argumentat ie w a a r o m u kiest voor e e n per iode van 25 jaar voor de grond


w a a r d e en van 6 jaar voor de c a n o n p e r c e n t a g e s wordt niet inhoudeli jk toegel icht 


(behalve het a rgument dat er voor d ie per iode een reeks besch i kbaa r is). Het b e -


v reemdt mij dat u de c a n o n ve rvo lgens berekent door een 25-jar ig gemidde lde 


met een 6-jarig gem idde lde te vermen igvu ld igen . L o s van de v raag of gebruik van 


langjar ige h is tor ische gemidde lden wensei i jk is voor d e canonvasts te l l ing voor de 


k o m e n d e 50 jaar, v ind ik het voor de hand l iggen o m , a ls u daa rvan gebruik 


maakt , voor be ide g roo theden een gemidde lde over deze l fde per iode te nemen . 


3. U berekent een gemidde lde waa rde op bas is van t ransact iepr i jzen uit de per iode 


1985 tot 2010 . Is er op d e z e gemidde lde w a a r d e geen pri jspei lcorrect ie nodig, 


omda t d e z e w a a r d e e e n ander pri jspeil heeft dan pri jspeil 2 0 1 0 ? 


4. H o e w e l de re ferent iepanden niet op e igen grond, m a a r al op erfpacht s taan (biz. 6 


van het rapport), corr igeert u de bedragen in mijn ogen maar liefst d r iemaal o m de 


g rondwaarde naar e r fpachtwaarde te her le iden: 


a . In bi j lage 4, par. 1.5.3 benoemt u de bes taande erfpachtrelat ie a ls een 


van de bouws tenen voor de gehan teerde depreciat iefactor; 


b. Z o a l s de A S R E in de E r fpach tkamer heeft u i tgelegd, bevat het g e h a n 


teerde A S R E - c a n o n p e r c e n t a g e reeds een correct ie o m de e igengrond-


w a a r d e naar e r fpachtwaarde te her le iden; 


c. V e r v o l g e n s rekent u op het A S R E - c a n o n p e r c e n t a g e e e n korting van 9 % 


als net to-contante waarde van het vo lgende ti jdvak na w e e r 50 jaar. 


In mijn belev ing corr igeert u e e n g rondwaarde , d ie, gelet op de referentie-


objecten reeds op er fpach tgrondwaarde g e b a s e e r d was , d r iemaal voor feit 


dat er sp rake is van erfpacht. 


G e z i e n het bovens taande g a ik g raag op korte termijn met uw c o m m i s s i e en/of de Erf


pach tkamer van de M V A in gesprek . In de loop van vo lgende w e e k za l ik of een van mijn 


m e d e w e r k e r s dan ook contact met u o p n e m e n voor het m a k e n van een a fspraak. 


Hoofd Bu reau Er fpacht 
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Onderwerp Reac t i e op concep t taxat ierapport K M 0 2 

G e a c h t e heer  

Met belangste l l ing h e b b e n wij kenn i sgenomen van uw concept - rappor ten voor de c a n o n 

herz ien ing van het bouwblok K M 0 2 . Ik cons ta teer dat de toel icht ing op de gehan tee rde 

methode aanzienl i jk u i tgebreider is dan voo rheen gebruikel i jk w a s . 

Het valt mij op dat de bereken ingswi jze van de c a n o n en de g rondwaarde in dit rapport 

aanzienl i jk afwijkt van de in het ver leden door de M V A gehan teerde bereken ingswi jze . 

Met n a m e de ( t ransact iewaarde van de) re ferent iepanden, het gebruik van langjarige g e -

midde lden over respect ievel i jk 6 en 25 jaar en de door u be rekende cor rec t ies voor een 

er fpachtrecht ten opz ich te van e igen grond vind ik opva l lend . 

De gemeen te heeft beg repen dat de M V A v o o r n e m e n s is o m de in d e z e rapporten g e h a n 

teerde bereken ingswi jze ook bij toekomst ige deskund igen rappor tages wil g a a n toepas 

s e n . D e gemeen te heeft echter bedenk ingen bij de gehan teerde bereken ingswi jze . V o o r 

de f i nanc iee l -economische aspec ten van de canonbereken ing in de concept - rappor ten wil 

ik mij derha lve nog nader laten adv ise ren door een externe deskund ige . Ik kan u vooruit-

lopend hier op wel a lvas t m e e d e l e n , dat ik njet akkoord kan g a a n met de wi jze en mot iva-

tie van de canonbe reken ing z o a l s ik die in bi j lage 5 heb aanget ro f fen. 

Net a ls uw c o m m i s s i e en de Er fpach tkamer van de M V A streeft de g e m e e n t e er naar o m 

voor wat betreft de deskund igen rappor tages tot e e n z o goed mogel i jk product te komen . 

De g e m e e n t e begrijpt ook dat d e ontwikkel ing van n ieuwe deskund igenrappor ten en ige 

tijd vergt. In het geva l van de rappor tages van bouwblok K M 0 2 heeft het ve rvo lmaken van 

de rapporten voor de gemeen te prioriteit en neemt de g e m e e n t e voor lief dat in dit geva l , 

door het later versch i jnen van e e n defini t ieve rappor tage, de termi jnen voor het a a n z e g -

gen van de n ieuwe c a n o n mogel i jk worden ove rsch reden . G e v o l g h iervan is mogel i jk dat 

de n ieuwe c a n o n pas op een later moment van toepass ing wo rd t D e g e m e e n t e is echter 

van mening dat de kwaliteit van de rappor tages zwaa rde r weegt . 

Het Ontwikkelingsbedrijf is bereikbaar per metro, sneltram en tram (lijn 7 en 10), halte Weesperplein 
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Vooru i t lopend op het voo rme lde adv ies dat ik aan een externe deskund ige heb gev raagd 

ga ik echter g raag op korte termijn met uw c o m m i s s i e en/of enke le leden van de Erfpacht

k a m e r van de M V A in g e s p r e k over de n ieuwe rapporten. Vooru i t lopend op dit gesprek wil 

ik u al een aanta l v ragen van f i nanc iee l -economische aard voor leggen , d ie bij mijn op-

k w a m e n nadat ik de concept - rappor ten bes tudeerd heb. Het betreft de vo lgende vragen 

en opmerk ingen : 

1. Uit d e bi j iagen 6 en 7 her leid ik voor de per iode 1985-2009 een gemidde lde 

grondwaardest i jg ing van 6 , 4 3 % (want [236.910 / 49.916]'^[1/25] = 1,064275) en 

een gemidde lde inflatie van 2 , 0 2 % (want [cpi 2 0 0 9 / cp i 1984]^[1/25] = [2.522,7 / 

1.530,5]'^0,04 = 1,02019), waa r u komt tot iets hogere percen tages van resp. 

6 , 7 4 % en 2 ,05%. Kunt u dit versch i l ve rk la ren? 

2. De argumentat ie w a a r o m u kiest voor e e n per iode van 25 jaar voor de grond

w a a r d e en van 6 jaar voor de c a n o n p e r c e n t a g e s wordt niet inhoudeli jk toegel icht 

(behalve het a rgument dat er voor d ie per iode een reeks besch i kbaa r is). Het b e -

v reemdt mij dat u de c a n o n ve rvo lgens berekent door een 25-jar ig gemidde lde 

met een 6-jarig gem idde lde te vermen igvu ld igen . L o s van de v raag of gebruik van 

langjar ige h is tor ische gemidde lden wensei i jk is voor d e canonvasts te l l ing voor de 

k o m e n d e 50 jaar, v ind ik het voor de hand l iggen o m , a ls u daa rvan gebruik 

maakt , voor be ide g roo theden een gemidde lde over deze l fde per iode te nemen . 

3. U berekent een gemidde lde waa rde op bas is van t ransact iepr i jzen uit de per iode 

1985 tot 2010 . Is er op d e z e gemidde lde w a a r d e geen pri jspei lcorrect ie nodig, 

omda t d e z e w a a r d e e e n ander pri jspeil heeft dan pri jspeil 2 0 1 0 ? 

4. H o e w e l de re ferent iepanden niet op e igen grond, m a a r al op erfpacht s taan (biz. 6 

van het rapport), corr igeert u de bedragen in mijn ogen maar liefst d r iemaal o m de 

g rondwaarde naar e r fpachtwaarde te her le iden: 

a . In bi j lage 4, par. 1.5.3 benoemt u de bes taande erfpachtrelat ie a ls een 

van de bouws tenen voor de gehan teerde depreciat iefactor; 

b. Z o a l s de A S R E in de E r fpach tkamer heeft u i tgelegd, bevat het g e h a n 

teerde A S R E - c a n o n p e r c e n t a g e reeds een correct ie o m de e igengrond-

w a a r d e naar e r fpachtwaarde te her le iden; 

c. V e r v o l g e n s rekent u op het A S R E - c a n o n p e r c e n t a g e e e n korting van 9 % 

als net to-contante waarde van het vo lgende ti jdvak na w e e r 50 jaar. 

In mijn belev ing corr igeert u e e n g rondwaarde , d ie, gelet op de referentie-

objecten reeds op er fpach tgrondwaarde g e b a s e e r d was , d r iemaal voor feit 

dat er sp rake is van erfpacht. 

G e z i e n het bovens taande g a ik g raag op korte termijn met uw c o m m i s s i e en/of de Erf

pach tkamer van de M V A in gesprek . In de loop van vo lgende w e e k za l ik of een van mijn 

m e d e w e r k e r s dan ook contact met u o p n e m e n voor het m a k e n van een a fspraak. 

Hoofd Bu reau Er fpacht 
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