
 

 

 

 

 

 

Gevraagde beslissingen 

1. Te reflecteren  op en richting te geven aan 

a.  de opzet en kern van de bestuurlijke reactie op het advies van de grondwaardecommissie 

en  

b. kennis te nemen van de uitwerkingspunten. 

2. In te stemmen met de concept inhoudsopgave van de bestuurlijke reactie. 

3. Kennis te nemen van een globale  financiële beschouwing van het advies van de 

grondwaardecommissie. 

4. Kennis te nemen van de planning voor de besluitvorming over de bestuurlijke reactie.  

 

 

Korte toelichting/samenvatting  

Op 22 juni j.l. is  het advies van de grondwaardecommissie (GWC)  besproken met wethouder Van 

der Burg en op 23 juni aan de hand van de eerste analyse met wethouders Ivens en Kock. 

In het BT van 30 juni is het belangrijk dat de contouren voor het uitwerken van de 

standpuntbepaling gedurende het reces worden bepaald. Enerzijds gaat het dan om de gewenste 

inhoudelijke richting, anderzijds om de onderwerpen die nog moeten worden uitgewerkt. De 

bestuurlijke reactie bevat de standpuntbepaling van het college over het advies van de GWC. 

 

De afgelopen dagen is gewerkt aan een inhoudelijke contour van de standpuntbepaling waarbij de 

vraag aan BT is of dit de gewenste richting van de standpuntbepaling zou kunnen zijn. Daarnaast is 

gewerkt aan rekenvoorbeelden om inzicht te krijgen of het advies van de GWC operationeel is te 

maken en wat het vervolgens in financiële zin betekent. 

 

Ten aanzien van de standpuntbepaling kan een voorstel ter bespreking worden voorgelegd, zodat 

het BT richting kan geven voor de verdere uitwerking.  
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Ad. 1 Opzet en kern van de bestuurlijke reactie op het GWC-advies 

In bijlage 1 “Het advies van de GWC geconcretiseerd” in deze notitie is toegelicht op welke wijze 

het advies van de GWC concreet kan worden vertaald.  

 

 

 

  

 

a. Het college is blij met het gedegen advies van de GWC. Het is goed bruikbaar voor de 

gemeente, maar ook voor  erfpachters en intermediairs is het helder en bruikbaar. 

 

b. De gemeente neemt het advies van de GWC ter harte om de (naar de mening van de GWC op 

zich zorgvuldige) aanbiedingen die de gemeente in het voortdurende stelsel transparanter op 

te stellen door de aanbieding te voorzien van de onderliggende informatie van de aanbieding. 

 

 

 

 

 

. 

c. De residuele grondwaardemethodiek is staande praktijk bij de gemeente voor nieuwe 

gronduitgifte en voor gemeentelijke aanbiedingen voor bestaande bouw en wordt bevestigd 

als een goede methode voor het bepalen van de grondwaarde  

 

 

 

 

 

d. De WOZ-waarde is in principe  een logisch en transparant uitgangspunt en het college ziet 

geen principiële bezwaren dit voorstel over te nemen. Voorgesteld wordt om bij de eerste 

aanbieding in 2016 uit te gaan van de WOZ-peildatum van 1-1-2014 en bij latere aanbiedingen 

als peildatum voor de WOZ het moment van de aanbieding minus 2 jaar wordt gehanteerd. 

 

 

  

 

  

 

 

  

 

 

 

 

  



  Gemeente Amsterdam BT Vernieuwing Erfpacht 

30 juni 2015 

 De grondwaardecommissie, op weg naar de standpuntbepaling Pagina 3 van 12 

 

  

 

 

 

 

 

e. Het bepalen van de opstalwaarde op basis van de vervangingswaarde (bouwkosten x 

verouderingsfactor) lijkt eveneens een bruikbare methode:  

o De op basis daarvan uitgewerkte stichtingskosten voor de gebouwreferenties die ook 

worden gebruikt bij de WOZ worden opgenomen in de Grondprijzenbrief 2016 die in 

december aan de gemeenteraad ter besluitvorming zal worden voorgelegd. 

 

 

  

 

 

  

 

 

 

f. De grondwaarde wordt bepaald door het verschil in WOZ-waarde en de opstalwaarde. 

 

g. Het canonpercentage maal de grondwaarde is de canon welke wordt geïndexeerd met de 

inflatie (Francke & Frijns zijn bij het bepalen van het canonpercentage  uitgegaan van een 

canon welke met de inflatie wordt geïndexeerd). 

 

h. De formule om het canonpercentage te bepalen volgens de formule Francke & Frijns neemt 

het College over.  

 

i. De GWC adviseert om de afkoopsom te bepalen door de canon netto contant te maken tegen 

de interne disconteringsvoet. Dat betekent dat grondwaarde en  afkoopsom bij 

eeuwigdurende erfpacht aan elkaar gelijk zijn mits de interne disconteringsvoet en de 

disconteringsvoet voor het bepalen van het canonpercentage aan elkaar gelijk zijn. Het 

college neemt het principe over. Het college zal het op basis hiervan bepaalde 

canonpercentage en de interne disconteringsvoet  die wordt gebruikt om de canon netto 

contant te maken opnemen in de jaarlijkse Grondprijzenbrief die in december aan de 

gemeenteraad wordt voorgelegd. 

 

j. De GWC adviseert om naast een canon welke wordt geïndexeerd ook een vaste canon aan te 

bieden. De netto contante waarde van de vaste canon moet gelijk zijn aan de afkoopsom. Het 

college volgt het advies niet om twee canonregimes aan te bieden omdat het college van 

mening is dat dit de transparantie niet ten goede komt.  
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k. Het college is blij met de heldere keuze van de GWC dat afslagen op de grondwaarde, of 

kortingen, een politieke keuze zijn. De GWC geeft aan dat de motivering van deze kortingen 

ligt in het feit dat erfpachters nu ook al korting genieten bij canonherziening einde tijdvak. 

waarbij een gedifferentieerde afslag afhankelijk van de specifieke omstandigheden (zoals 

lengte tijdvak) een mogelijke optie is. Dat de motivering van deze korting nu ontbreekt doet 

daar niets aan af. Het college zal bij het voorleggen van de overstapregeling aan de raad een 

voorstel doen voor de korting. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

n. Het college zal in ieder geval de op te stellen Grondprijzenbrief in overeenstemming gaan 

brengen met het advies voor wat betreft het bepalen van  stichtingskosten voor de referenties 

zoals de WOZ deze ook hanteert en het bepalen van verouderingsfactoren. 

 

o. Op de concept-Grondprijzenbrief wordt sinds 2012 op verzoek van de raad een  second 

opinion uitgevoerd door een adviesgroep. Deze beoordeelt het marktbeeld dat wordt 
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geschetst in de Grondprijzenbrief. Het college stelt voor deze adviesgroep niet in te stellen dit 

jaar gezien het advies van de GWC om de WOZ-waarderingen te gaan gebruiken.  

 

p. Voor de overstap adviseert de GWC de huidige rechten en (financiële) verplichtingen te 

respecteren en te verwerken in het aanbod om over te stappen op eeuwigdurend. Het college 

neemt dit over. Dit laat overigens onverlet dat een erfpachter tussentijds kan overstappen 

naar het eeuwigdurende stelsel. 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ad 2. Concept inhoudsopgave van de bestuurlijke reactie 

Het is de bedoeling langs bovenstaande lijn de concept bestuurlijke reactie op te stellen. Deze 

wordt dan half augustus in het BT besproken. Er wordt naar gestreefd dan ook al zoveel mogelijk 

financieel inzicht te geven over  de effecten van de aanbevelingen van de GWC. 

 

Voorgesteld wordt om de volgende inhoudsopgave als vertrekpunt te nemen: 

1. Inleiding 

1.1. Opdracht aan de GWC 

1.2. Werkwijze GWC 

1.3. Kern van het advies 

 

2. Standpunt college 

2.1. De hoofdlijn van het standpunt 

2.2. Bestuurlijke keuzes 

• Wat neemt het college over 

• Wat neemt het college niet over 

2.3. Hoe werkt het college het advies verder uit 

2.4. Financiële beschouwing advies 

2.5. Uitgangspunten voor de AB 

2.6. Uitgangspunten voor de overstap 

2.7. Uitgangspunten voor grondprijsbrief/beleid 

2.8. Uitgangspunten voor het anti speculatiebeleid 
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Er wordt een BT gepland voor de eerste week na het reces (18 augustus) met het doel om de 

standpuntbepaling in het college van 1 september te bespreken. De planning ziet er dan als volgt 

uit: 

 

18 aug     bespreking BT bestuurlijke reactie en collegevoordracht (wordt nog gepland) 

25 aug     definitief akkoord BT met bestuurlijke reactie en collegevoordracht 

26 aug    aanleveren voor college 

1 sept     vaststelling bestuurlijke reactie in college  

23 sept     bespreking bestuurlijke reactie in raadscommissie RO. 
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BIJLAGE  1 

Het advies van de GWC geconcretiseerd 

 

In deze bijlage is het advies van de GWC per onderdeel beschreven en geconcretiseerd ten 

behoeve van de standpuntbepaling en om inzicht te verkrijgen in de achtergronden daarvan.  

 

De residuele waardemethode 

De Grondwaardecommissie adviseert de residuele waardemethodiek voor zowel nieuw als 

bestaand erfpacht. De residuele waardemethode is de methode om de grondwaarde te bepalen: 

Blz. 27: “In de taxatieleer wordt hiervoor doorgaans de residuele-waardemethode gebruikt. Deze 

methodiek gaat ervan uit dat de waarde van de grond het verschil is tussen de marktwaarde van het 

object en de waarde van de opstal” 

 

De waarde van de opstal wordt vervolgens bepaald door de “vervangingswaardemethode”: 

Blz. 28: “Voor de opstal gebruikt men de vervangingswaardemethodiek.” 

 

De grondwaarde is de grondslag om de canon en afkoopsom te bepalen. 

Blz. 43: “De jaarlijkse erfpachtcanon wordt aan het begin van een (nieuw) tijdvak vastgesteld door de 

grondwaarde te vermenigvuldigen met een canonpercentage.” 

Blz. 94:  “De afkoopsom wordt als een contante waarde van toekomstige canontermijnen vastgesteld. 

De canonbetalingen zijn op hun beurt een functie van de grondwaarde en het canonpercentage. 

Kortom, de afkoopsom wordt bepaald op basis van de canon.” 

Voor de bepaling van de grondwaarde is het noodzakelijk de marktwaarde op basis van vol 

eigendom te weten en de vervangingswaarde te bepalen. 

 

Marktwaarde op basis van vol eigendom 

De grondwaardecommissie stelt voor de WOZ waarde te gebruiken als marktwaarde voor de 

residuele grondwaardemethode: 

Blz. 59: “Gelet op deze bevindingen zijn wij van oordeel dat de WOZ-waarde 2014 als uitvalsbasis kan 

dienen voor de residuele-waardemethode ter bepaling van de grondwaarde.” 

 

De WOZ-waarde gaat uit van de fictie vol eigendom, rekening houdend met bestemmingsplannen 

en dergelijke (publiekrecht): 

 

Blz. 52: “Het gaat in art. 17 Wet WOZ om de waarde die aan de onroerende zaak dient te worden 

toegekend, indien de volle en  onbezwaarde eigendom daarvan zou kunnen worden overgedragen en 

de verkrijger de zaak in de staat waarin deze zich bevindt, onmiddellijk en in volle omvang in gebruik 

zou kunnen nemen. 

 

De overdrachtsfictie veronderstelt dat alle rechten in één hand zijn en ziet op de overdracht van de 

volle en onbezwaarde eigendom van de onroerende zaak. Hierdoor wordt geen rekening 

gehouden met tal van omstandigheden die invloed kunnen hebben op de waarde in het 

economische verkeer: erfpacht, huurovereenkomsten, hypotheekrecht, opstalrecht, recht van 

gebruik en bewoning, vruchtgebruik en antispeculatiebedingen. Daarentegen wordt weer wel 

rekening gehouden met algemeen verbindende voorschriften, zoals bestemmingsplannen, 

erfdienstbaarheden en wettelijke voorschriften (zoals kapverboden en 

woonruimteverordeningen).” 

 

Met andere woorden; omdat de WOZ-waardering uitgaat van het object op basis van vol 

eigendom is het een goede maatstaf om de gebruikswaarde van de grond te bepalen: (blz. 27) 
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“…grond gebruikt wordt voor wonen, werken, winkelen en ondernemen en de waarde van grond 

een afgeleide is van de waarde van dat gebruik.” 

 

Vervangingswaarde 

Het bepalen van de vervangingswaarde bij nieuwbouwwoningen is het makkelijkst. Deze is gelijk 

aan de marktwaarde min de (genormeerde) stichtingskosten (“Voor woningen op eigen grond kan 

de totale waarde worden gebaseerd op verkoopprijzen en voor nieuwbouwwoningen kan de 

waarde van de opstal worden gebaseerd op (genormeerde) stichtingskosten.” Blz. 61). Dit is gelijk 

aan de methode zoals de gemeente nu ook al hanteert voor het bepalen van de opstalwaarde  voor 

nieuwe uitgiften. 

 

Voor bestaand erfpacht stelt de Grondwaardecommissie voor de stichtingskosten te 

vermenigvuldigen met een “verouderingsfactor”. Deze verouderingsfactor is voor 

eengezinswoningen in de omgeving van Amsterdam bepaald (“Verkoopcijfers van woningen 

binnen de gemeente Amsterdam zijn niet in het statistisch model betrokken, omdat het grootste 

deel van de verkochte woningen op erfpachtgrond staat en de woningen op eigen grond vooral 

woningen zijn die gebouwd zijn voor 1900, dus uit de periode voor de introductie van erfpacht in 

Amsterdam.” Blz. 61). 

De Grondwaardecommissie zegt het volgende over het toepassen van de gevonden 

verouderingsfactor voor woningen op erfpacht in Amsterdam: “Impliciet neemt hij (Francke) 

hiermee aan dat de verouderingsfactor gemeten voor woningen buiten de gemeente Amsterdam 

ook van toepassing is binnen de gemeente Amsterdam en dat de verouderingsfactor gemeten 

voor eengezinswoningen ook van toepassing is voor meergezinswoningen.” 

 

De verouderingsfactor is een factor die afhankelijk is van “van bouwjaar, leeftijd en 

onderhoud.”(blz. 61) 

 

De Grondwaardecommissie beveelt niet specifiek aan om de bouwkosten van Bouwkompas te 

gebruiken maar wel om de volgende aspecten te laten meespelen (zie blz. 66): “per type  

referentiewoning verschillende bouwkosten (BK). Hiervoor is het belangrijk dat de volgende 

informatie beschikbaar is voor iedere woning waarvoor de gemeente een aanbod eeuwigdurende 

erfpacht gaat uitbrengen: 

� woningtype (vrijstaand, twee-onder-één-kap, geschakeld, gestapelde woning); 

� soort woning (herenhuis, drive-in, villa, woontoren, appartementenblok, galerijflat, stadsvilla, 

portiekwoning, beneden/bovenwoning en dergelijke); 

� dakvorm (plat of schuin); 

� mate van stedelijkheid; 

� brutovloeroppervlak (BVO); 

� gebruiksoppervlak; 

� het aantal verdiepingen; 

� bouwjaar; 

� het aantal woonlagen van het complex (voor gestapelde woningen); 

� staat van onderhoud; 

� kwaliteit van de opstal. Die bepaalt met welke bouwkosten (tussen minimum en maximum) 

gerekend moet worden. De kwaliteit van de opstal is moeilijk te meten, maar kan worden 

gebaseerd op de WOZ-waarde per vierkante meter gebruiksoppervlak. 

 

Tevens dient bij het bepalen van de bouwkosten rekening te worden gehouden met kelders 

(standaard of prefab, aantal vierkante meter brutovloeroppervlak), parkeerplaatsen, garages (al 

dan niet geïsoleerd, vrijstaand, brutovloeroppervlak) en eventuele andere bijgebouwen.” 
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Het bouwjaar en de staat van onderhoud worden verwerkt in de verouderingsfactor.  

 

Het bepalen van de verouderingsfactor voor niet-woningen is niet bepaald. De 

Grondwaardecommissie schrijft daarover: “Een vergelijkbaar onderzoek naar de veroudering van 

niet-woningen is niet goed uit te voeren vanwege geringe beschikbaarheid van verkoopcijfers.” De 

gemeente zal nog moeten onderzoeken hoe zij ook voor niet-woningen een verouderingsfactor 

gaat bepalen. 

 

Canonpercentage 

De Grondwaardecommissie volgt het advies van Frijns & Francke dd. 2 september 2013 wat betreft 

het canonpercentage: stel het canonpercentage voor een canon welke wordt geïndexeerd met de 

inflatie vast op basis van marktconforme financieringskosten. De Grondwaardecommissie 

adviseert het canonpercentage niet te fixeren maar periodiek te bepalen. 

 

Blz. 49: “Geheel in lijn met de eerdere conclusies van de commissie-Frijns & Francke (2013) 

adviseren wij het canonpercentage vast te stellen vanuit het perspectief van marktconforme 

financieringskosten. Uitgaande van dit basisprincipe adviseren wij het canonpercentage nu niet te 

fixeren voor ‘de eeuwigheid’, maar te baseren op actuele gegevens van onderstaande grootheden. 

Het canonpercentage is derhalve een functie van: 

� de reële rente van Nederlandse staatsobligaties met een zo lang mogelijke looptijd, met als 

onder- en bovengrens respectievelijk 1% en 3%. Echter, voor de kwalificatie ‘eeuwigdurend’ 

bestaan geen staatsobligatiereferenties; 

� de verwachte inflatie; de gebruikte waarde daarvoor is in de regel 2%, de inflatiedoelstelling 

van de Europese Centrale Bank. In het algemeen zal er geen aanleiding zijn om hiervan af te 

wijken; 

� een risico-opslag van 1,5% tot 2%.” 

 

De formule voor het canonpercentage is (zie blz.45) 
2
: 

 

 

 

 

Het canonpercentage is dus afhankelijk van de volgende kengetallen: 

� de verwachte jaarlijkse prijsinflatie i 

� de disconteringsvoet d 

 

De lengte van het tijdvak is niet meer relevant omdat de Grondwaardecommissie de langjarige 

grondwaardestijging gelijk stelt aan de langjarige inflatieverwachting. 

 

 

 

 

 

                                                                    
  

 

 
 

 

d – i 

1 + d 
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Overstapregeling 

De Grondwaardecommissie stelt duidelijk dat bestaande rechten moeten worden gerespecteerd 

bij het aanbieden van een overstap van voortdurend erfpacht naar eeuwigdurend erfpacht: “De 

commissie stelt voor om elke erfpachter te voorzien van een aanbod eeuwigdurende erfpacht op 
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basis van eerder besproken grondslagen. Uiteraard zullen bestaande rechten en resterende 

afkoopsommen in dit aanbod expliciet moeten worden meegewogen. De wijze waarop dit zal 

gebeuren, hangt van de specifieke situatie af. …. Zo zullen openstaande of afgekochte afspraken 

in het huidige tijdvak als vertrekpunt dienen voor de termijnberekening van het aanbod voor de 

eeuwigdurende erfpacht. … Het aanbod voor eeuwigdurende erfpacht zal derhalve moeten volgen 

op het aflopen van bestaande erfpachtafspraken of eventuele waardeverschillen moeten 

vergoeden.” (blz. 94)  

 

Conclusie 

De Grondwaardecommissie beveelt aan de residuele methode te handhaven maar wel te 

optimaliseren en systematiseren: “In tegenstelling tot het verleden dient de gemeente niet langer 

te werken met afslagen en vuistregels waarvan de onderbouwing snel gedateerd zal aandoen.”blz. 

95. 

De commissie beveelt aan op individuele erfpachtrecht de grondwaarde te schatten door van de 

WOZ-waarde de bouwkosten (het is nog niet duidelijk of de bijkomende kosten hierin ook zijn 

meegenomen) maal verouderingsfactor af te trekken. En vervolgens met het canonpercentage, 

gebaseerd op marktconforme financieringskosten, de canon te berekenen. De afkoopsom is de 

netto contante waarde van de toekomstige canonbetalingen, waarbij de discontovoet gebruikt 

wordt die ook in de functie van het canonpercentage gebruikt is. 

 

 

 




