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1. Inleiding

Grond en Ontwikkeling (GO) van de gemeente Amsterdam heeft Ortec Finance gevraagd de
implementatie van het advies van de grondwaardecommissie (GWC) Eeuwigdurende
Erfpacht Amsterdam® te beoordelen? Daartoe heeft Grond en Ontwikkeling databestanden
en documentatie met daarin uitleg en verantwoording van de gekozen implementatie ter
beschikking gesteld.? Dit rapport geeft een beoordeling van de implementatie.

De structuur van dit rapport is als volgt. Hoofdstuk 2 bespreekt twee belangrijke keuzes die
zijn gemaakt voor het implementeren van het advies van de GWC. Hoofdstuk 3 gaat in op de
bepaling van de herbouwwaarde. Hoofdstuk 4 bespreekt de implementatie van de
verouderingsfactor. Tenslotte bespreekt hoofdstuk 5 de berekening van de zogenaamde
buurt-straat grondquotes (per woningcategorie: grondgebonden eengezinswoningen en
stapelwoningen).

leder hoofdstuk beschrijft implementatie stappen. Een beoordeling van de afzonderlijke
stappen wordt steeds cursief weergegeven en genummerd.

2. Hoofdlijnen van de implementatie

De grondwaardecommissie heeft geadviseerd om de toe te rekenen grondwaarde te
berekenen ats de WOZ-waarde minus de waarde van de opstal. De waarde van de opstal is
gelijk aan de herbouwkosten gecorrigeerd voor veroudering. De veroudering is afhankelijk
van het bouwjaar en de staat van onderhoud. De toe te rekenen grondwaarde als
percentage van de WOZ-waarde wordt de grondquote genoemd.

Voor iedere individuele woning zijn in de WOZ-administratie de WOZ-waarde, het bouwjaar
en de staat van onderhoud bekend. De herbouwkosten zijn echter onbekend en moeten
afzonderlijk worden bepaald.

Een eerste belangrijke keuze die door Grond en Ontwikkeling is gemaakt, is om de
herbouwkosten te baseren op de woningtypering zoals deze door Dienst Belastingen van de
Gemeente Amsterdam wordt gehanteerd.* Voor combinaties van woningtypes zijn
herbouwkosten per vierkante meter gebruiksoppervlak vastgesteld, in overleg met de MBM-
Groep.

1. De keuze voor het gebruik van de woningtypering zoals deze gebruikt wordt door
Dienst Belastingen is goed te rechtvaardigen. In de eerste plaats is het een
typering die voor iedere woning in de WOZ-administratie bekend is. Ten tweede,
deze woningtypering sluit nauw aan bij de landelijk fotowijzer woningen.

' Prof. dr. Tom M. Berkhout MRE MRICS (voorzitter), prof. dr. Dirk Brounen, prof. dr. Piet MA.
Eichholtz, 18 juni 2015, Schoon schip. Advies van de grondwaardecommissie Eeuwigdurende
Erfpacht Amsterdam.

2 Zie appendix Opdrachtomschrijving,

3 Zie appendix Ontvangen documentatie en bestanden.

4 Gemeente Amsterdam, Dienst Belastingen, 11 december 2014, Fotowijzer woningen, Versie
1.0.

5 NVM, VastgoedPro, VBO Makelaar, VNG, Waarderingskamer, januari 2013, Fotowijzer
woningen. Uniformering begrippen en definities woningen, Versie 1.1.



Een tweede belangrijke keuze is om te werken met één grondquote per combinatie van
buurt-straat en woningcategorie (grondgebonden eengezinswoningen en stapelwoningen).
Deze quote wordt vervolgens toegepast op de individuele WOZ-waarden. Er zijn 5.040 van
deze combinaties, ten opzichte van 278.418 individuele woningen waarvoor een
grondwaarde moet worden vastgesteld. De grondquotes per combinatie van buurt-straat en
categorie worden bepaald door de individuele grondquotes te middelen.®

2. De herbouwkosten worden bepaald op basis van kengetallen die afhangen van
woningtype, gebruiksoppervlakte, locatie en eventuele aanwezige deelobjecten
zoals garages. Deze aanpak leidt tot een beheersbaar proces waarmee voor een
groot deel van de woningen de herbouwkosten vast te stellen zijn. De keerzijde is
dat dit proces tot fouten in de vaststelling van individuele herbouwkosten kan
leiden, omdat onvoldoende rekening wordt gehouden met individuele
kenmerken van de woning. Bij toepassing van herbouwwaarden zouden deze
fouten rechtstreeks doorwerken in de bepaling van de toe te rekenen
grondwaarde. Door individuele grondquotes per buurt-straat en woningcategorie
combinatie te middelen, worden de effecten van deze fouten verkleind. Aan de
andere kant is er door de vijfduizend verschillende combinaties van buurt-straat
en woningcategorie voldoende variatie in grondquotes.

3. Niet voor alle woningtypes zijn herbouwkosten bepaald, zoals voor vrijstaande
woningen, grachtenpanden, herenhuizen en pakhuizen. Woningen van deze types
worden dus niet gebruikt voor het bepalen van de grondquotes per buurt-straat
en woningcategorie. Impliciet wordt dus verondersteld dat deze woningtypes min
of meer dezelfde grondquotes hebben als die zijn gebruikt voor het berekenen
van de buurt-straat en woningcategorie grondquote. Van bijvoorbeeld
vrijstaande woningen is het bekend dat de herbouwkosten per m? hoger zijn dan
voor twee-onder-een kap woningen. Ook de WOZ-waarde van een vrijstaande
woning zal bij overig gelijke kenmerken hoger zijn dan die van een twee-onder-
een kap woning. Het is vooraf onduidelijk of de resulterende grondquotes
(uitgaande van een gelijke verouderingsfactor) voor beide woningen gelijk aan
elkaar zijn. Het verdient aanbeveling om dit (steekproefsgewijs) te controleren.

In het vervolg van dit rapport wordt achtereenvolgens in detail ingegaan op de berekening
van de herbouwkosten, de verouderingsfactor en de berekening van de buurt-straat en
woningcategorie grondquotes, maar eerst nog een drietal algemene opmerkingen.

4. De relatie tussen het object waarop erfpacht van toepassing is en het WOZ-
object hoeft niet per se één-op-één te zijn. Er wordt in de geleverde
documentatie nergens ingegaan hoeveel erfpachtcontracten niet één-op-één te
koppelen zijn aan WOZ-objecten.

5. De berekening van de grondquotes (per buurt-straat en woningcategorie) in het
SPSS-bestand en bijbehorende syntax komt overeen met de documentatie. Er zijn
in de syntax geen onvolkomenheden geconstateerd.

6. Het verdient aanbeveling om voor recent uitgegeven nieuwe erfpachtcontracten
(zeg vanaf 2010) de berekende grondwaarde te vergelijken met de grondwaarde
(50-jarige afkoopsom) zoals die bij uitgifte is vastgesteld.

5 Vervolgens worden er nog allerlei controles uitgevoerd, die kunnen leiden tot correcties
op de berekende grondquote per buurt-straat en categorie combinatie, zie hiervoor
Hoofdstuk 5.



3. Herbouwkosten

De herbouwkosten zijn geraamd door een extern bouwkostenbureau en zijn bepaald per
woningtype.” Tabel 1 vergelijkt de gemiddelde herbouwkosten per m? gebruiksoppervlak met
die in het rapport van de grondwaardecommissie.

Wonmgtype : : ; | GWC Afwijking

twee-onder-een kapwoning . . aess mys o np
tussen woning 1502 1078 424
drive-in woning . - . . s 1068 373
hoek woning 1858 1096 762
galerijflat o - o 153y dose | eR0
appartement 2069 1144 925
portiekflat . 2189 1159 1030
benedenwoning 2136 1082 1054
b.ovenwo‘ning' " , o . : 2136 1107 1028
corridorflat 2105 1161 944
bejaardenwoning S gl sl 1020
karakteristiek historische benedenwonmg (+ 5|erelementen) (Wuk A) 2212 1093 1119
karakteristiek historische bovenwoning (+ sierelementen) (Wijk A) Jooal . 4007 1000
historische benedenwoning (Wijk A) 2343 1073 1270
historische bovenwoning (WijkA) s 2429 1084 1346
Totaal 2110 1126 984
label 1 Gemiddelde Herbouwkasten per m’ gebruiksopperviakte voor verschillende woningtypen.
GO = Grond en Ontwikkeling; GWC = grondwaardecommissie

7. De herbouwkosten zoals deze door GO zijn vastgesteld zijn fors hoger dan die in
het rapport van de GWC zijn gebruikt, €984 op €1126, oftewel bijna 90%. Ortec
Finance is geen deskundige op het gebied van herbouwkosten, maar de
verschillen zijn wel groot. Het gevolg is dat de grondquotes van GO lager zullen
zijn dan die door GWC zijn gerapporteerd. Het advies is om de gebruikte
herbouwkosten kritisch te bekijken en te motiveren waarom deze zoveel afwijken
van die in het rapport van de GWC.

De herbouwkosten per m? bruto gebruiksoppervlak hangt af van het gebruiksoppervlak: hoe
kleiner de woning, hoe hoger de herbouwkosten per m?. In de oorspronkelijke ramingen is
het verschil in kosten per m? tussen kleine en grote woningen behoorlijk groot. Dit verschil is
mede afhankelijk van een ongunstigere verhouding tussen het bruto-vloeroppervlak en het
gebruiksoppervlak bij kleine woningen. Door te rekenen met een gemiddelde verhouding
tussen bruto-vloeroppervlak en gebruiksoppervlak zijn voor stapelwoningen de verschillen
in herbouwkosten per m? tussen kleine en grote woningen verkleind. Om ervoor te zorgen
dat de totale herbouwkosten over alle woningen voor en na aanpassing gelijk zijn, zijn de
herbouwkosten per m? 3% naar boven bijgesteld. In Tabel 2 staat een voorbeeld voor
beneden- en bovenwoningen: voor kleine woningen (30m? gebruiksoppervlak) worden de

7 Gemeente Amsterdam, Grond en ontwikkeling, september 2016, Kostenreferenties
Eeuwigdurende erfpacht bestaande rechten.




herbouwkosten 22% naar beneden bijgesteld, voor grote woningen (150m? gebruiksoppervlak)
worden de herbouwkosten 16% naar boven bijgesteld.

BO BK per GBO BK per GBO entag
30 | 34382 2.681 - 78%
40 2.764 2.338 85%
50 2444 2.207 90%
70 2222 2.216 100%
90 1.960 2.072 . 106%
120 1.708 1.913 112%
150 1.559 1.814 116%
181 1.558 1.764 113%
Tabel 2 Herbouwhosten (HBK) per gebruiksoppervlak (GBO) voor en na aanpassing voor boven- en

benedenwoningen.

8. De aanpassing van de herbouwkosten per m? gebruiksoppervlak voor kleine en
grote oppervlaktes komt enigszins ad hoc over en heeft grote gevolgen voor de
verdeling van de WOZ-waarde naar grond en opstal. Voor veel stapelwoningen
geldt dat deze zelden individueel zullen worden gebouwd, maar als onderdeel
van een groter project waardoor de herbouwkosten per m? lager zullen uitvallen
dan individueel gerekend. Het is echter niet duidelijk waarom herbouwkosten
voor grote woningen naar boven gecorrigeerd zouden moeten worden. Ook de
correctie met 3% om de totale herbouwkosten voor en na de aanpassing gelijk te
houden heeft geen duidelijke rechtvaardiging; als voor kleine woningen
oorspronkelijk de herbouwkosten per m? gebruikstoppervlakte te hoog waren
vastgesteld, waarom zouden de totale berekende herbouwkosten voor en na
aanpassing gelijk moeten zijn.

9. In het rapport van de GWC worden de herbouwkosten mede bepaald door de
kwaliteit van de opstal (afgezien van het woningtype en de gebruiksoppervlak):
"De kwaliteit van de opstal is moeilijk te meten, maar kan worden gebaseerd op
de WOZ-waarde per vierkante meter gebruiksoppervlak.” Bij de implementatie
van de berekening van de herbouwkosten wordt geen rekening gehouden met de
kwaliteit van de opstal, terwijl het aannemelijk is dat in dure buurten kwalitatief
betere woningen staan die dus relatief hogere herbouwkosten hebben. Het niet
rekening houden met de kwaliteit van de opstal heeft tot gevolg dat in relatief
dure (goedkope) buurten de grondquote te hoog (laag) wordt vastgesteld.

Meerkosten zijn van toepassing op de herbouwkosten per m? vanwege slechtere bereik-
baarheid. De meerkosten worden gekoppeld aan buurtcombinaties en woningcategorie.

10. Geen opmerkingen over meerkosten voor slechter bereikbare locaties.

De herbouwkosten per m? zijn voor verschillende woningtypen en gebruiksoppervlakten
geraamd, zoals in Tabel 2. Bij veel woningtypes zijn er voor minder gebruiksoppervlakten
herbouwkosten geraamd. De herbouwkosten voor tussenliggende herbouwkosten worden
geinterpoleerd.

11. De interpolatie methode is in aparte code (R-project) aangeleverd. Deze code
bevat geen onvolkomenheden. Het is goed dat de code alleen gebruikt wordt
voor interpolatie, en niet voor extrapolatie, omdat extrapolatie kan leiden tot
onzinnige herbouwkosten per m>



De herbouwkosten per m? zijn geraamd voor het "deelobject woning'. In de WOZ-
administratie worden aanvullende “deelobjecten’ onderscheiden en voor deze deelobjecten
moeten ook herbouwkosten worden geraamd. Voor de deelobjecten carport, garageboxen
geschakeld, garage aangebouwd aan eengezinswoning, losse vrijstaande garage en
parkeerplaats op een parkeerterrein worden eenheidsprijzen gehanteerd en deze worden
bij de herbouwwaarde van de woning opgeteld. Aan de overige deelobjecten worden geen
herbouwkosten toegekend.

12. De toegepaste methode m.b.t. deelobjecten heeft tot gevolg dat niet alle
deelobjecten worden meegenomen in de bepaling van de totale herbouwwaarde.
In de WOZ-administratie is ook een waarde toegekend aan het deelobject (voor
zover dit deelobject een waarde vertegenwoordigd). Dit zijn weliswaar geen
herbouwkosten, maar deze waarden zouden kunnen meegenomen als
benadering voor de herbouwkosten.

4. Verouderingsfactor

Conform het advies van de grondwaardecommissie worden de herbouwkosten gecorrigeerd
met behulp van de gerapporteerde verouderingsfactor. De verouderingsfactor voor woningen
is afhankelijk van de leeftijd, de bouwperiode van de woning en de staat van onderhoud. Er
worden in het GWC rapport drie curven met verouderingsfactoren gegeven, namelijk voor
+ "gemiddeld’, "goed’ en “slecht’ onderhouden woningen. De invloed van onderhoud op de
verouderingsfactor wordt groter naarmate de woning ouder is. In de database die is gebruikt
voor het vaststellen van de verouderingsfactor heeft 70% van de woningen een “gemiddeld”
onderhoudsniveau, 11% “slecht” en 18% “hoog" (op basis van gegevens van de NVM voor
verkochte woningen).

Het WOZ-bestand hanteert een verdeling van het onderhoudsniveau in negen ‘klassen'.
Echter, in de praktijk heeft 99,1% van de woningen een onderhoudscijfer van 5 (5,4%), 6 (92,1%)
of 7 (1,6%).

13. De verouderingsfactor wordt in lijn met het advies van de GWC toegepast. Echter,
er wordt onvoldoende rekening gehouden met de staat van onderhoud (door het
ontbreken van een goede maatstaf). Het komt er feitelijk op neer dat er alleen
wordt gerekend met de verouderingsfactor voor een woning met gemiddeld
onderhoud. En dit terwijl de verschillen in verouderingsfactoren tussen goed en
slecht onderhouden woningen voor oude woningen tientallen procentpunten
bedraagt.

14. Bij het bepalen van de verouderingsfactor op basis van NVM-verkoopcijfers is
uitgegaan van lagere herbouwkosten dan die door GO worden gehanteerd. Als bij
de berekening van de verouderingsfactor de hogere herbouwkosten zouden zijn
gebruikt, dan zou dat tot minder grote verouderingsfactoren hebben geleid.



5. Berekening buurt-straat en woningcategorie
grondquotes

Dit hoofdstuk gaat nader in op de bepaling van de grondquotes per buurt-straat en
woningcategorie (grondgebonden eengezinswoningen en stapelwoningen). Als in het
vervolg gesproken wordt over buurt-straat quote (BSQ) dan wordt daarmee de gemiddelde
grondquote bedoeld per buurt, straat en woningcategorie.

5.1. Vaststellen individuele grondquotes

Het aangeleverde bestand bevat 412,132 objecten. Voordat er per woning een grondquote
wordt vastgesteld dient een object aan een drietal criteria te voldoen:

e Het betreft geen corporatiewoning waarop de Algemene Bepalingen 1998 van
toepassing zijn;

Dit criterium leidt er toe dat er voor 32,4% van de woningen geen individuele
grondquote wordt vastgesteld en dat deze woningen dus niet meewegen in de BSQ.

e Voor grondgebonden eengezinswoningen dient de kavel niet groter dan 500 m? te zijn;
Dit criterium leidt er toe dat 1,9% van de eengezinswoningen niet meeweegt in de BSQ.

o De woning is op basis van woningtype en woninggrootte aan 1van de 17 gehanteerde
referentiewoningen toe te wijzen;

Dit criterium leidt ertoe dat er voor 9,8% van de woningen (exclusief corporatiewoningen
met de Algemene Bepalingen van 1998) geen individuele grondquote wordt bepaald.

Deze criteria leiden er toe dat er in beginsel voor 254.686 (91,5%) woningen een grondquote
dient te worden berekend. De vereisten ta.v. beschikbare gegevens zorgen er uiteindelijk
voor dat er voor 253.852 (91,2%) een individuele grondquote wordt berekend. Voor 851
buurtstraten geldt dat er geen (enkele) individuele grondquote wordt berekend. Voor de
resterende 4.189 buurtstraten geldt dat er voor eengezinswoningen (stapelwoningen)
gemiddeld 23 (67), minimaal 1(1) en maximaal 536 (949) individuele grondquotes zijn bepaald.

Individuele grondquotes zijn berekend aan de hand van de methode van de GWC waarbij de
grondwaarde verkregen wordt door de WOZ-waarde te verlagen met de opstalwaarde. De
opstalwaarde is gelijk aan de herbouwkosten gecorrigeerd met de verouderingsfactor.

De verouderingsfactor wordt vervolgens toegepast op het totaal van (1) de herbouwkosten
van het “deelobject woning’ en (2) die van eventueel aanwezige deelobjecten (carport,
garageboxen geschakeld, garage aangebouwd aan eengezinswoning, losse vrijstaande garage
en parkeerplaats op een parkeerterrein). De opstalwaarde resteert. Door de opstalwaarde in
mindering te brengen op de WOZ-waarde wordt de toe te rekenen grondwaarde bepaald.
Deze rekensystematiek komt overeen met hetgeen door de GWC is geadviseerd. Voor 254.686
woningen wordt er een opstalwaarde berekend. Deze bedraagt minimaal €65.623, maximaal
€383.592 en gemiddeld €156.629.

Daar de grond altijd een waarde vertegenwoordigt wordt de minimale grondwaarde gelijk
gesteld aan 5% van de WOZ-waarde. Voor 10.729 woningen is deze restrictie relevant. Dit
betreft 42% van de woningen waarvoor een individuele grondquote is vastgesteld. De
gemiddelde (individuele) grondquote neemt door deze stap toe van 36,5% naar 37,0%, terwijl
de spreiding rondom het gemiddelde enorm afneemt (de standaardafwijking daalt van 44,5%
naar 14,8%).



5.2. Vaststellen buurtstraatquotes

Middelen individuele grondquotes

Nu de individuele grondquotes voor 253.852 woningen zijn vastgesteld kunnen de BSQs
worden vastgesteld.

Voor 4.189 van de 5.040 buurtstraten is nu een BSQ vastgesteld. Dit betreft 43.967
eengezinswoningen en 320.557 stapelwoningen. De gemiddelde BSQ (over alle buurt-straten)
voor eengezinswoningen bedraagt 45,4% en voor stapwoningen 35,2%.

Voor 420 van de 446 buurten worden er buurtquotes (BQ) berekend: 238 BQs voor
eengezinswoningen en 402 BQs voor stapelwoningen . BQs worden voor eengezinswoningen
(stapelwoningen) worden bepaald op basis van gemiddeld 212 (889), minimaal 1 (1) en
maximaal 1928 (3274) individuele grondquotes.

Criteria met betrekking tot dekkingsgraad en aantal waarnemingen

Er wordt alleen gemiddelde grondquote bepaald als aan de volgende criteria wordt voldaan:
e Voor minimaal 50% van de woningen een individuele grondquote bepaald; |

e Voor minimaal 5 woningen een individuele grondquote bekend is;

Voor de buurtquotes worden dezelfde criteria gehanteerd. Indien de buurtstraatquote niet
aan de gestelde criteria voldoet, wordt de buurtquote (indien deze wél aan de gestelde eisen
voldoet) gehanteerd.

Deze criteria leiden er toe dat er voor eengezinswoningen (stapelwoningen) voor 209 (369)
buurt-straten geen BSQ meer wordt gehanteerd. Voor eengezinswoningen (stapelwoningen)
bedraagt de gemiddelde aanpassing -0,74% (-0,84%), de minimale aanpassing -31,5% (-25,6%)
en de maximale aanpassing 18,8% (23,2%).

Voor eengezinswoningen (stapelwoningen) geldt dat er in 83 (50 ) buurten niet aan de minima
wordt voldaan. Voor 35.970 (232.748) eengezinswoningen (stapelwoningen) is een BSQ of BQ

berekend. De gemiddelde BSQ of BQ bedraagt 45,6% (36,2%) voor eengezinswoningen (stapel-
woningen).

Uitzonderingen

In een aantal gevallen geldt ook dat niet de BSQ, maar de BQ wordt gehanteerd. Dit is van
toepassing voor de volgende situaties:

o De gemiddelde WOZ-waarde per m? gebruiksoppervlak in een buurt-straat is meer dan
€250 hoger (lager) dan de gemiddelde WOZ-waarde per m? gebruiksoppervlak in de buurt
en de herbouwkosten per m? gebruiksoppervlak in een buurt-straat zijn meer dan €150
lager (hoger) dan de gemiddelde herbouwkosten in de buurt;

Deze regel is van toepassing op 6 (4) buurt-straten.

e De herbouwkosten per m? gebruiksoppervlak in een buurt-straat is meer dan €400 lager
dan de gemiddelde herbouwkosten per m? gebruiksoppervlak in de buurt.

Deze regel is van toepassing op 33 buurt-straten.

Gezamenlijk zorgen de bovenstaande uitzonderingen ervoor dat voor 42 buurt-straten de BQ
in plaats van de BSQ wordt gehanteerd. Voor eengezinswoningen (stapelwoningen) wordt nu
in 5 (37) buurtstraten uitgegaan van de BQ in plaats van de BSQ. De gemiddelde aanpassing
bedraagt -11,2% (-6,4%), de minimale aanpassing -19,0% (-21,1%) en de maximale aanpassing



11,0% (40,7%). Na deze correctie gaat de gemiddelde BSQ (over alle buurt-straten) voor
eengezinswoningen (stapelwoningen) naar 45,6% (36,2%).

Restrictie minimale en maximale afwijking van de BSQ

Tot slot is bepaald dat de BSQ maximaal 5%-punt mag afwijken van de BQ. Indien de BSQ
buiten deze bandbreedte valt, dan wordt de BSQ op 5% onder de BQ of 5% boven de BQ
begrenst afhankelijk van de richting van de afwijking.

Voor eengezinswoningen (stapelwoningen) geldt dat deze restrictie van toepassing is op 160
(352) buurtstraten. De gemiddelde grondquote is nu 45,5% (36,2%). De spreiding rondom dit
gemideelde neemt iets af tot 11,7% (14,1%).

De berekende BSQs worden ook toegepast op eengezinswoningen met kavels groter dan
500m2

Tabel 3 geeft een overzicht van de aanpassingen van de grondquotes uitgesplitst naar
eengezinswoningen en stapelwoningen. 90% van de aanpassingen bevindt zich tussen de -
7,5%-punt en de 5/1%-punt. Bij 32.369 van de 253.852 woningen (12,8%) is de grondquote
aangepast.

Stapelwoningen Eengezinswoningen Totaal

Verdeling
Minimum : 9560 -31,5 {315
Percentiel 5 -7,5 -7,3 55
Percentiel 10 -4,8 52 -4,9
Percentiel 15 -3,8 -4,4 -3,8
Percentiel 20 3,1 i 3e -3,1
Percentiel 25 -2,4 -3,0 -2,4
Percentiel 30 -1,5 o 0
Percentiel 35 -1,1 -1,9 -1,2
Percentiel 40 -0,8 e 0,9
Percentiel 45 -0,5 -0,8 v -0,5
Percentiel 50 -O,3 - : ' 0,1 | 03 .
Percentiel 55 -0,1 0,0 0,0
Percentiel 60 03 gp L s
Percentiel 65 0,7 0,7 0,7
Percentiel 70 1,2 1,0 ksl
Percentiel 75 14 14 14
Percentiel 80 2,0 1,7 90
Percentiel 85 2,7 2,4 21
Percentiel 90 B 300 a5
Percentiel 95 5,2 4,6 5.1
Maximum 35,7 188 ] 350
Aantal 27.354 ' 5.015 32.369
Gemiddelde -0,44 -0,81 -0,50
Standaarddeviatie 388 0 3,80 l-agy

Tabel 3 Qverzicht van de aanpassingen van de grondguotes,



15.

16.

17.

De aanpassingen van de grondquotes beperken zich tot ongeveer 12,8% van de
woningen en de aanpassingen zijn gemiddeld klein, gemiddeld een bijstelling van
de grondquote naar beneden met 0,5%-punt. 90% van de aanpassingen bevindt
zich tussen de -7,5% en 5,1%.

Het grootste deel van de aanpassingen wordt veroorzaakt door het criterium dat
de BSQ niet meer dan 5%-punt mag afwijken van de BQ (23.002 van de 32.369
aanpassingen). De vraag is of dit criterium altijd gerechtvaardigd is. Als
bijvoorbeeld binnen een buurt-straat de grondquotes weinig spreiding hebben en
er sprake is van een voldoende individuele grondquotes (en er dus sprake is van
een eenduidig beeld van de grondquote), dan is er weinig aanleiding om de BSQ
aan te passen tot maximaal 5%-punt afwijking van de BQ. Als echter de spreiding
hoog is of het aantal individuele grondquotes laag, dan is er veel meer aanleiding
om een aanpassing door te voeren. Dit zou nader onderzocht kunnen worden.

In de laatste stap van de rekencode worden er ook buurtstraatquotes toegewezen
aan eengezinswoningen met een kaveloppervlak groter dan 500 m?% Hier wordt
echter geen correctie gemaakt voor corporatiewoningen waarop de Algemene
Bepalingen van 1998 van toepassing zijn. Er zijn in de eindstand dan ook drie
eengezinswoningen die corporatiebezit zijn en waarop de Algemene Bepalingen
van 1998 van toepassing zijn die wél een buurtstraatquote kennen.

Tabel 4 geeft een overzicht van de berekende grondquotes. Gemiddeld is de grondquote
gelijk aan 37,5%. 90% van de grondquotes bevindt zich tussen de 7,8% en 56,8%. De
grondquote is berekend voor 269.185 van de 278.418 woningen. Dit komt overeen met 96,7%.
Bij eengezinswoningen is de uitval groter. Daar is voor 36.440 van de 41.009 woningen een
grondquote berekend. De uitval is hier 11,1%.

Verdeling Grondquote

Minimum s
Percentiel 5 7,8
Percentiel 10 14,7
Percentiel 15 20,0
Percentiel 20 251
Percentiel 25 30,2
Percentiel 30 330
Percentiel 35 35,5
Percentiel40 376
Percentiel 45 39,3
Percentiel‘;SO : , 40:',8
Percentiel 55 41,9
Percentiel 60 . a3
Percentiel 65 44,2
Percentiecl70 454
Percentiel 75 46,9
Percenticl80 485
Percentiel 85 50,2
Percentiel 90 . s1g




Percentiel 95 56,8
| Maximum 84,4
Aantal 269.185
Gemiddelde 37,5
Standaarddeviatie 14,2
Tabel 4 Frequentieverdeling van de grondquotes.

18. De berekende grondquotes zijn fors lager dan in het rapport van de GWC. De
gemiddelde grondquote van de verkochte woningen bedraagt 48%.2 Het verschil
is dus ruim 10%-punt. Dit wordt voornamelijk veroorzaakt door de hogere
herbouwkosten, zie ook punt 7.

19. Er is een aantal extreem grote grondquotes, tussen de 56,8 en de 84,4%. Het
verdient aanbeveling om deze extremen nader te analyseren.

20. Bij eengezinswoningen worden relatief veel woningen (11%) niet van een
grondquote voorzien. Dit wordt mede veroorzaakt doordat bij vrijstaande
woningen geen herbouwkosten worden bepaald. Het verdient aanbeveling om tot
een benadering van de herbouwkosten voor vrijstaande woningen (en andere

ontbrekende woningtypen) te komen.

8 Zie ook het rapport Waardering van opstallen op in erfpacht uitgegeven grond, 26 mei
2015, Prof. dr. Marc Francke en Bram Broekmeulen.



Appendix Opdrachtomschrijving

Tussen het advies van de Grondwaardecommissie en de uitwerkingen zitten veel
stappen. Er zijn keuzes gemaakt wat betreft de te hanteren herbouwkosten, de definitie
ervan en welke opslagen daarin een rol spelen. Er is gekozen om niet op objectniveau en
niet op buurtniveau de grondprijzen te bepalen, maar een quote van de WOZ-object waarde
te hanteren en de quote per buurtstraat voor meergezinswoningen en eengezinswoningen
gelijk te houden. U wordt gevraagd aan te geven of de stappen consistent zijn en een
verdedigbare en logische invulling zijn van het advies van de Grondwaardecommissie.

De volgende data is daar als input voor gebruikt:

e WOZ data, waaronder de SOC-codes en fotowijzer, omschrijving van de deelobjecten
e Verouderingsfactor zoals door de GWC geadviseerd
e Herbouwwaarde op advies van Moerkerken Broekzitter Melis Groep

Op basis van verschillende keuzes zijn rekenregels bepaald. Bijvoorbeeld wanneer de
buurtstraatquote als voldoende valide wordt beschouwd. Zoals dat in ieder geval voor 5
woningen en 50% van de woningen in de buurtstraat de grondwaarde berekend kon
worden. Daarnaast zijn er nog een paar specifieke rekenregels bepaald om vreemde, niet
uit te leggen buurtstraatquotes te voorkomen en uitschieters in een buurt naar zowel naar
boven als naar beneden bij te stellen.

U wordt gevraagd de rekenwijze (syntaxen) te controleren en de gekozen rekenregels te
beoordelen op consistentie, verdedigbaar en een logische invulling is van het advies van de
Grondwaardecommissie. Als stappen door u als onlogisch of niet uitlegbaar worden
beoordeeld dan ontvangen we van u graag een alternatief waarover we uiteraard in overleg
kunnen treden.



Appendix Ontvangen documentatie en bestanden

Onderstaande stukken zijn door Grond en Ontwikkeling van de Gemeente Amsterdam ter
beschikking gesteld:

1. Gemeente Amsterdam, Grond en ontwikkeling, 12 oktober 2015, PowerPoint: Stand
van zaken uitwerking advies GWC, Methode en analyse.

2. Gemeente Amsterdam, Grond en ontwikkeling (Projectteam VES), 5 november 2015,
memo: Abstractieniveau bij grondwaardeberekening conform GWC-advies.

3. Gemeente Amsterdam, Grond en ontwikkeling, augustus 2015, PowerPoint: Advies
GWC: Methode en analyse.

4. Gemeente Amsterdam, Grond en ontwikkeling, 8 september 2016, De
grondwaardebepaling voor bestaande erfpachtrechten, eerste concept.

5. Gemeente Amsterdam, Grond en ontwikkeling, september 2016, Kostenreferenties
Eeuwigdurende erfpacht bestaande rechten.

6. Gemeente Amsterdam, Grond en ontwikkeling, 7 september 2016, PowerPoint:
Grondprijsbeleid op basis van WOZ.

7. Gemeente Amsterdam, Dienst Belastingen, 12 november 2014, Werkinstructie
Deelobjecten, Definities, begrippen en foto's van deelobjecten van woningen, Wet
waardering onroerende zaken, Versie 1.7.

8. Gemeente Amsterdam, Dienst Belastingen, 11 december 2014, Fotowijzer woningen,
Versie 1.0.

9. Prof, dr, Tom M, Berkhout MRE MRICS (voorzitter), prof, dr, Dirk Brounen, prof, dr, Piet
M,A, Eichholtz, 18 juni 2015, Schoon schip, Advies van de grondwaardecommissie
Eeuwigdurende Erfpacht Amsterdam. '

10. Prof, dr, Tom M, Berkhout MRE MRICS (voorzitter), prof, dr, Dirk Brounen, prof, dr, Piet
M,A, Eichholtz, 17 juli 2015, Beantwoording raadsvragen naar aanleiding van het
rapport "Schoon Schip”.

Grond en Ontwikkeling heeft met toestemming van Dienst Belastingen een SPSS bestand
ter beschikking gesteld met daarin gegevens van 412,132 WOZ-objecten in Amsterdam. Het
betreft WOZ-gegevens die noodzakelijk zijn voor het berekenen van de grondquote per
woning, zoals WOZ-waarde, gebruiksoppervlakte, woningtype (soort-object-code), het
bouwjaar en de staat van onderhoud. Naast deze gegevens bevat het ook hulpvariabelen
die zijn gebruikt voor het berekenen van de uiteindelijke grondquote. Naast de database is
ook een bestand geleverd met daarin de syntax van deze berekeningen.

Grond en Ontwikkeling heeft een bestand geleverd met daarin de verouderingsfactor als
functie van het bouwjaar en de staat van onderhoud, zoals deze door GWC in haar rapport
Schoon Schip is voorgesteld.

Tenslotte heeft Grond en Ontwikkeling code (in R-project) geleverd die is gebruikt voor het
interpoleren van herbouwkosten.
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