


   Portefeuille  32 
Agendapunt A1 
 

Gemeente Amsterdam 

Burgemeester en Wethouders 

Voordracht voor de collegevergadering van  2 0 decembermei  20176 
 

B&W
 

 2

 

3. Kennis te nemen vanInzake de adviezen van Ortec Finance,: zijnde 

3.1. Kennis te nemen van de belangrijkste conclusies en adviezen  die zij hebben 

gegeven op eerdere versies van het beleid Grondwaardebepaling, zijnde: 

3.2.  “Beoordeling uitwerking advies Grondwaardecommissie” (bijlage 3) met als 

belangrijkste conclusies en adviezen: 

2.1.1.3.1.1. de keuze om een gemiddelde quote per buurtstraat te bepalen 

voorkomt het rechtstreeks doorwerken van fouten op objectniveau en geeft 

voldoende variatie in grondquotes; 

2.1.2.3.1.2. de herbouwkosten zijn aanmerkelijk hoger ingeschat dan de 

herbouwkosten waarvan in het advies van de Grondwaardecommissie is 

uitgegaan, geadviseerd wordt dit te motiveren; 

2.1.3.3.1.3. geadviseerd wordt om in navolging van het advies van de 

Grondwaardecommissie de kwaliteit van de opstallen te laten meewegen 

door de herbouwkosten te laten correleren met de WOZ-waarde per m²; 

2.1.4.3.1.4. de berekening van de verouderingsfactor in het advies van de 

Grondwaardecommissie is gebaseerd op een analyse met lagere bouwkosten. 

Als de berekening van de verouderingsfactor wordt uitgevoerd met de 

herbouwkosten zoals gehanteerd voor de WOZ-methode, dan zou dit tot een 

andere verouderingsfactor leiden; 

2.1.5.3.1.5. alle buurtstraatquotes buiten de bandbreedte van 5% punt onder en 

boven de buurtquote worden aangepast. Met nader onderzoek kan worden 

bepaald welke buurtstraatquotes wel en welke niet moeten worden 

aangepast. 

2.1.6.3.1.6. “Verouderingsfactor o.b.v.WOZ gegevens Amsterdam” (bijlage 4) 

met als belangrijkste conclusie dat het is niet mogelijk is om op basis van de 

WOZ-gegevens een betrouwbare verouderingsfactor te bepalen. 

2.1.7.3.1.7. “Gevoeligheid verouderingsfactor voor hoogte herbouwkosten” 

(bijlage 5) met als belangrijkste conclusie dat het effect van veroudering 

toeneemt toe naarmate de herbouwkosten hoger worden ingeschat. 

 

3.3.3.2.  In te stemmen met het nu laten vervallen vanniet opnemen van  deeen 

verouderingsfactor in de opstalwaarde met de volgende overwegingenwat 

gemiddeld genomen leidt tot lagere buurtstraatquotes en daarmee tot lagere 

grondwaarden.: 

1. De gemeente heeft aanvankelijk de oorspronkelijke verouderingsfactor 

opgenomen in de grondwaardebepaling en zag resultaten die aansloten bij 

het doel van de verouderingsfactor; 

2. De gemeente had niet verwacht dat Ortec zou concluderen dat de 

oorspronkelijke verouderingsfactor niet voldoet bij de door de gemeente 

gehanteerde hogere herbouwkosten; 

3. De gemeente kan zich niet vinden in de door O tec aangedragen aangepaste 

verouderingsfactor, omdat de uitkomsten niet aansluiten bij de 

opstalwaarden die de gemeente realistisch acht; 

4. Het nu vervallen van de verouderingsfactor leidt tot gemiddeld genomen 

lagere buurtstraatquotes en daarmee tot lagere grondwaarden. 
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van consistentie. Dat kan leiden tot een wijziging van de buurtstraatquotes.  

2.2.2. Tijdens de inspraak over de Overstapregeling wordt een bandbreedte 

aangegeven op basis van de berekende buu tstraatquotes. Deze wordt ook 

opgenomen in de rekentool zodat er een minimum  en maximumbedrag 

uitrolt en er zo een goede indicatie kan zijn voor de erfpachter van een 

woning. 

1.4.4.4. De grondwaarde van allevoor erfpachtrechten met een niet-

woonbestemmingen wordt residueel bepaald op basis van maatwerk bepaald aan 

de hand van actuele marktwaarden en herbouwkostengenormeerde 

opstalwaarden  beide op basis van nieuw gerealiseerd onroerend goed. Als 

residuele grondwaardebepaling niet mogelijk is, is een vaste grondwaarde van 

toepassing. Bij de residuele waardebepaling is het volgende van toepassingDe 

belangrijkste uitgangspunten zijn: 

2.3.1.4.4.1. de opstalwaarde voor de verschillende referenties wordt jaarlijks 

genormeerd bepaald; 

2.3.2.4.4.2. de minimale grondwaarde is € 254 per m² bruto vloeroppervlak; 

4.4.3. voor parkeren is de minimale prijs van € 2.208 per plaats  en  

2.3.3.4.4.4. voor Warmte Koude Opslag (WKO) bronnen is een vaste prijs van € 

2.208 per bron van toepassing; 

2.3.4.4.4.5. de vaste en minimale prijzen worden jaarlijks per 1 januari 

geïndexeerd met de consumentenprijsindex (CPI)-alle huishoudens. 

1.5.4.5. De grondwaarde van erfpachtrechten met een woon- en met een niet-

woonbestemming wordt vanwege de bestaande contractrelatie en bezwaring met 

erfpacht gedeprecieerd met 10% bij wijzigingen van een erfpachtrecht (zoals 

bijvoorbeeld gemeentelijke aanbiedingen voor canonherzieningen einde tijdvak, 

een bestemmingswijziging of overstap naar eeuwigdurende erfpacht). Na 

depreciatie resteert de erfpachtgrondwaarde. De erfpachtgrondwaarde vormt de 

basis voor bepaling van de erfpachtkosten bij wijzigingen. 

1.6. Het canonpercentage en dDe wijze van het bepalen van het canonpercentage en de 

afkoopsom zijn gelijk aan het percentage en de rekenwijze zoals die wordt 

toegepast bij nieuwe gronduitgiften in eeuwigdurende erfpacht en op 22 juni 2016 

door de gemeenteraad is vastgesteld (Gemeenteblad afd. 1, nr. 664). 

1.7.4.6. Jaarlijks wordt de buurtstraatquote, conform het door de gemeenteraad 

vast te stellen beleid, opnieuw bepaald aan de hand van de WOZ waarde van het 

vorige belastingjaar en de geactualiseerde herbouwkosten. In 2017 zal als 

eenmalige uitzondering hierop de WOZ 2015 worden gebruikt. De vaste en 

minimale prijzen worden ge ndexeerd en de actuele referenties van de 

opstalwaarde voor niet wonen worden jaarlijks aangepast aan de actualiteit. 

 

 

4.5. Kennis te nemen van de lijst met bandbreedte van buurtstraatquotes die volgt uit de 

rekenregels van beslispunt 4 voor de bepaling van de grondwaarde voor woningen.  

 

5.6. Kennis te nemen van de verschillen in grondwaardebepaling tussen het huidige 

grondprijsbeleid 2016 en de grondwaardebepaling op basis van de WOZ-methode 

(nieuwe methode). De belangrijkste verschillen zijn: 

5.1.6.1. Op de korte termijn vallen de erfpachtgrondwaarden op basis van de WOZ-
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Amsterdam, waarvoor separate afspraken gelden of worden gemaakt. 

 

Op 5 oktober 2016 heeft de gemeenteraad de geactualiseerde grondprijslijst 2016 voor 

woningbouw bestaande voortdurende rechten van erfpacht vastgesteld (Gemeenteblad afd. 

1, nr. 1174). Deze grondprijzen zijn bepaald volgens de wijze waarop de gemeente het 

grondprijsbeleid de afgelopen jaren vorm gaf en wijkt daarmee af van het advies van de 

GWC. De wijze van grondwaardebepaling conform het advies van de GWC is uitgewerkt in 

het hier voorliggende beleid Grondwaardebepaling voor bestaande erfpachtrechten. Zodra 

deze is vastgesteld komt het grondprijsbeleid voor bestaande erfpachtrechten zoals dat tot 

nu toe van toepassing was te vervallen. 

 

Op 20 december 2016 heeft het college de Overstapregeling van voortdurende naar 

eeuwigdurende erfpacht vrijgegeven voor inspraak (nr. ZD2016-009442). Tegelijkertijd heeft 

het college ingestemd met het het voorgenomen beleid gGrondwaardebepaling voor 

bestaande erfpachtrechten (ZD2016-009443) en het voorgenomen aanvullend 

erfpachtbeleid voor bestaande erfpachtrechten (ZD2016-009445). Het voorgenomen beleid 

gGrondwaardebepaling en het voorgenomen aanvullend beleid zijn niet ter inspraak 

voorgelegd, maar werden als achtergrondinformatie aan insprekers beschikbaar gesteld, 

zodat insprekers zich een volledig beeld konden vormen.  

Deze drie collegebesluiten zijn besproken in de raadscommissie RO van 8 februari 2017. De 

inspraak over de Overstapregeling heeft plaatsgevonden van 9 januari t/m 19 februari 2017. 

 

 

Tegelijkertijd met de hier voorliggende besluiten worden in het kader van de vernieuwing 

van het erfpachtstelsel aan het college op 2 mei 2017 ook de volgende besluiten voorgelegd: 

• “Instemmen met de Overstapregeling van voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht”. 

• “Instemmen met het aanvullend erfpachtbeleid voor bestaande erfpachtrechten.” 

Na besluitvorming door het college worden deze drie voorstellen aan de raadscommissie RO 

en de raad ter instemming voorgelegd. 

Gelijktijdig met voorliggend besluit wordt aan het college een besluit voorgelegd tot vrijgave 

voor inspraak van de Overstapregeling van voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht 

(hierna: Overstapregeling) en een besluit tot instemming met het voorgenomen Aanvullend 

erfpachtbeleid voor bestaande erfpachtrechten (hierna: Aanvullend beleid). Alleen de 

Overstapregeling ligt voor ter inspraak, maar het beleid “Grondwaardebepaling bestaande 

erfpachtrechten” en het Aanvullend beleid zullen bij de inspraak over de Overstapregeling 

openbaar gemaakt worden, teneinde insprekers de benodigde informatie te geven voor een 

compleet inzicht. 

 

Bestuurlijke prioriteit 

De vernieuwing van het huidige stelsel voor voortdurende erfpacht naar een stelsel voor 

eeuwigdurende erfpacht is één van de doelstellingen in het coalitieakkoord 2014-2018. 

 

Onderbouwing besluit   

 
Ad 1.1. Kennis te nemen van de relatie van de door het college voor inspraak vrij te 

geventussen de Overstapregeling van voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht met 
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Ad 2.1.4. Aanpassen opstalwaarde vanwege technische aanpassingen.  

Bij de buurtstraatquotes die tijdens de inspraak voorlagen zijn voor de bepaling van de 

opstalwaarde per woningtype curves gemaakt waaruit duidelijk wordt dat de kosten per m² 

voor een grote woning lager zijn dan voor een kleine woning. Dit is gebaseerd op de idee dat 

in een kleine en een grote woning grotendeels gelijke voorzieningen aanwezig zijn (beide 

hebben één meterkast  één ontsluiting etc.). Insprekers gaven aan vooral de herbouwkosten 

van grote woningen niet als reëel te herkennen.  

 

Dit gaf aanleiding om nog eens goed naar het afwerkingsniveau te kijken dat is opgenomen 

in de opstalwaarde. Het afwerkingsniveau zoals dat opgenomen is in de opstalwaarde is als 

standaard te bestempelen voor nieuwbouwwoningen en er is gezocht naar een iets hoger 

afwerkingsniveau om daarmee tegemoet te komen aan de erfpachters  die aangeven dat 

investeringen in de woning onterecht afgeroomd zouden worden. In de opstalwaarden die 

nu onderdeel zijn van het aangepaste beleid Grondwaardebepaling zijn kostenposten 

opgenomen voor vloer-  plafond- en wandafwerking en kosten voor dakterras en/of tuin bij 

eengezinswoningen.  

 

Daarnaast is de projectgrootte van grote eengezinswoningen naar beneden bijgesteld, 

waardoor de opstalwaarde toeneemt  het is immers relatief kostbaarder om een project met 

weinig woningen te realiseren dan een project met veel woningen. Tot slot is in de 

opstalwaarde van eengezinswoningen een deel van de kosten voor het realiseren van een 

kopgevel verwerkt  omdat hier te weinig rekening mee gehouden was.  

 

Het effect van deze technische aanpassingen op de buurtstraatquotes is grofweg: 

• De gemiddelde buurtstraatquote bij meergezinswoningen daalt van 30% naar 27% 

• De gemiddelde buurtstraatquote bij eengezinswoningen daalt van 37% naar25%. 

Ad 2.1.5. De buurtstraatquote alleen baseren op de individuele grondquote van volledig 

afgeronde woningen. 

In het beleid Grondwaardebepaling is opgenomen dat de erfpachtgrondwaarde wordt 

bepaald op basis van woningen met volledig afgeronde bebouwingen. Van woningen die na 

peildatum 1-1-2014 zijn opgeleverd kan logischerwijs geen erfpachtgrondwaarde worden 

bepaald. Op 1-1-2014 was de bebouwing immers nog niet afgerond. In de berekeningen voor 

de buurtstraatquotes waren deze woningen echter wel en dus onterecht meegenomen. 

Deze woningen zijn nu uit de berekeningen verwijderd.  

Het effect van deze aanpassing op de gemiddelde BSQ is zeer beperkt. Wel vallen voor 

enkele buurtstraten de buurtstraatquotes weg doordat het aantal referenties om de 

buurtstraatquote te bepalen te weinig is. Dat zal bij de definitieve vaststelling dus in een 

beperkt aantal gevallen leiden tot reacties dat erfpachters eerst wel en nu geen 

buurtstraatquote meer hebben. 

 

Ad 2.1.6. Een bovengrens voor de buurtstraatquote hanteren van 49%. 

Tijdens de in de inspraak vrijgegeven buurtstraatquotes gold voor circa 6% van de 

erfpachters een buurstraatquote hoger dan 60%. Toch ging veel van de discussie in en rond 

de inspraak over de extreme uitschieters van 70% en 8o%. Naast een ondergrens in de 

buurstraatquote van 5% (terwijl de berekeningen soms lager uitkomen) geldt in het 
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van het eeuwigdurende stelsel” heeft het college de methode voor de grondwaardebepaling 

voor bestaande erfpachtrechten verder uitgewerkt. Voor het bepalen van de grondwaarde 

van wonen woningen zijn meer dan 4.600 buurtstraatquotes bepaald (bijlage ter inzage). 

Met de WOZ-waarde van de woning en de buurtstraatquote wordt de grondwaarde van een 

woning bepaald. De rekenregels, zoals opgenomen in het beleid Grondwaardebepaling voor 

bestaande e fpachtrechten, zijn bepaald na uitvoerige analyse van de buurtstraatquotes en 

zorgen voor betrouwbare en consistente quotes.  

 

De uitwerking en de rekenregels zijn voorgelegd aan adviesbureau Ortec Finance met de 

vraag of de uitwerking een consistente, verdedigbare en logische invulling is van het advies 

van de GWC. Ortec heeft vervolgens drie adviezen aan de gemeente uitgebracht, namelijk:. 

1. “Beoordeling uitwerking advies Grondwaardecommissie” van 19 oktober 2016; 

2.  “Verouderingsfactor o.b.v. WOZ-gegevens Amsterdam” van 30 november 2016; 

3.  “Gevoeligheid verouderingsfactor voor hoogte herbouwkosten” van 30 november 2016. 

 

 

Ad 2.1. “Beoordeling uitwerking advies Grondwaardecommissie” (bijlage 3) 

O tec heeft op 19 oktober 2016 advies uitgebracht. Over de keuze van de buurtstraat als 

niveau van grondwaardebepaling is het Ortec advies van Ortec van 19 oktober 2016 positief. 

De door de gemeente gebruikte herbouwwaarden zijn echter aanmerkelijk lager dan de 

bouwkosten waarvan de GWC is uitgegaan en Ortec adviseert dit te motiveren. Een 

belangrijke consequentie van hogere bouwkosten is dat de verouderingsfactor niet meer 

met de juiste uitgangspunten is bepaald en deze opnieuw bepaald zou moeten worden. 

Samenvattend zijn de conclusies: 

23.1.1 de keuze om een gemiddelde quote per buurtstraat te bepalen voorkomt het 

rechtstreeks doorwerken van fouten op objectniveau en geeft voldoende variatie 

in grondquotes; 

23.1.2 de herbouwkosten zijn aanmerkelijk hoger ingeschat dan de herbouwkosten 

waarvan in het advies van de GrondwaardecommissieGWC is uitgegaan, 

geadviseerd wordt dit te motiveren; 

23.1.3 geadviseerd wordt om in navolging van het advies van de 

GrondwaardecommissieGWC de kwaliteit van de opstallen te laten meewegen 

door de herbouwkosten te laten correleren met de WOZ-waarde per m²; 

3.1.4 de berekening van de verouderingsfactor in het advies van de 2.1.4 

GrondwaardecommissieGWC is gebaseerd op een analyse met lagere bouwkosten. 

Als de berekening van de verouderingsfactor wordt uitgevoerd met de 

herbouwkosten zoals gehanteerd voor de WOZ-methode, dan zou dit tot een 

andere verouderingsfactor leiden; 

23.1.5 alle buurtstraatquotes buiten de bandbreedte van 5% punt onder en boven 

de buurtquote worden aangepast. Met nader onderzoek kan worden bepaald 

welke buurtstraatquotes wel en welke niet moeten worden aangepast. 

3.1.6 het is niet mogelijk om op basis van de WOZ-gegevens een betrouwbare 

verouderingsfactor te bepalen. 

3.1.7 het effect van veroudering neemt toe naarmate de herbouwkosten hoger 

worden ingeschat. 
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De verschillen tussen de herbouwkosten zoals deze door de gemeente zijn bepaald en de 

bouwkosten zoals deze door de GWC zijn toegepast voor Amsterdam, ontstaan omdat de 

gemeente bij de bepaling van de vervangingswaarde uitgaat van onder andere het volgende: 

� opslag wegens bouwen in stedelijk gebied 

� bijkomende kosten (honoraria en heffingen) 

� BTW over de herbouwkosten en de bijkomende kosten 

De gemeente ziet geen reden om deze kosten niet op te nemen in de vervangingswaarde. 

Het betreffen kosten waarmee de erfpachter daadwerkelijk wordt geconfronteerd bij het 

vervangen van de opstallen. 

Naar aanleiding van het advies van Ortec zijn de herbouwkosten voor een deel afhankelijk 

gemaakt van de WOZ-waarde per m². Op deze manier zal aan het advies van de GWC om de 

kwaliteit een rol te laten spelen in de herbouwkosten worden voldaan. 

 

Ad 2.2 “Verouderingsfactor o.b.v. WOZ gegevens Amsterdam” (bijlage 4) met als 

belangrijkste conclusie dat het niet mogelijk is om op basis van de WOZ-gegevens een 

betrouwbare verouderingsfactor te bepalen. 

Naar aanleiding van het advies van 19 oktober 2016 is aan Ortec gevraagd de 

verouderingsfactor te berekenen op basis van de WOZ, zoals door Ortec geadviseerd. Ortec 

is in haar rapport tot de conclusie gekomen dat het niet mogelijk is een verouderingsfactor 

te bepalen op basis van de WOZ-gegevens van Amsterdam, maar dat er wel een nieuwe 

verouderingsfactor kan worden bepaald door de oorspronkelijke verouderingsfactor aan te 

passen voor hogere herbouwbouwkosten. 

 

Ad 2.3.  “Gevoeligheid verouderingsfactor voor hoogte herbouwkosten” (bijlage 5) met 

als belangrijkste conclusie dat het effect van veroudering toeneemt naarmate de 

herbouwkosten hoger worden ingeschat. 

Ortec heeft een nieuwe verouderingsfactor bepaald door de bouwkosten naar boven bij te 

stellen in het oorspronkelijke model. Dit levert volgens Ortec betrouwbare resultaten op. 

Het gebruik van deze verouderingsfactor bij het bepalen van de buurtstraatquotes leidt in de 

ogen van de gemeente echter tot lage opstalwaarde en daarmee tot hoge grondwaarden die 

moeilijk of niet uitlegbaar zijn. 

 

Ad 3.2. In te stemmen met het niet opnemen van een verouderingsfactor in de 

opstalwaarde wat gemiddeld genomen leidt tot lagere buurtstraatquotes en daarmee 

tot lagere grondwaarden.In te stemmen met  

Achter het nu laten vervallen van de verouderingsfactor met zitten de volgende 

overwegingen: 

� De gemeente heeft aanvankelijk de oorspronkelijke verouderingsfactor opgenomen in 

de grondwaardebepaling en zag resultaten die aansloten bij het doel van de 

verouderingsfactor; 

� De gemeente had niet verwacht dat Ortec zou concluderen dat de oorspronkelijke 

verouderingsfactor niet voldoet bij de door de gemeente gehanteerde hogere 

herbouwkosten; 

� De gemeente kan zich niet vinden in de door Ortec aangedragen aangepaste 

verouderingsfactor, omdat de uitkomsten niet aansluiten bij de opstalwaarden die de 

gemeente realistisch acht; 
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bestaande erfpachtrechten, zowel tijdelijke als voortdurende als eeuwigdurende 

erfpachtrechten. Voor nieuwe uitgiften in erfpacht is het beleid `Grondprijsbeleid voor 

nieuwe gronduitgiften in eeuwigdurende erfpacht´ van toepassing zoals deze op 22 juni 

2016 door de gemeenteraad is vastgesteld. 

 

In Amsterdam werd tot juli 2016 de grond in voortdurende erfpacht uitgegeven. 

Voo tdurende erfpacht betekent dat het erfpachtrecht een onbepaalde looptijd heeft, maar 

dat die is opgedeeld in tijdvakken. In Amsterdam kennen we tijdvakken van 50 of 75 jaar. Bij 

de start van elk administratief tijdvak wordt de canon herzien: de zogenaamde 

canonherziening einde tijdvak (CHET). De canon kon maximaal voor het lopende tijdvak 

worden vooruitbetaald. Na het raadsbesluit van 22 juni 2016 geeft de gemeente haar grond 

in eeuwigdurende erfpacht uit (tenzij afspraken al voor juli 2016 zijn gemaakt). 

Eeuwigdurende e fpacht betekent dat het e fpachtrecht een onbepaalde looptijd heeft en 

géén tijdvakken kent. Bij eeuwigdurende erfpacht wordt de hoogte van de canon slechts 

eenmaal bepaald, namelijk bij uitgifte. Wel geldt een jaarlijkse inflatiecorrectie.  

 

De erfpachter kan de gemeente vragen dit erfpachtrecht te wijzigen wanneer hij of zij 

bijvoorbeeld de bestemming en/of de bebouwing wil aanpassen. Bij niet

woonbestemmingen kan het aanpassen van de bebouwing gevolgen hebben voor de canon. 

Bij wijzigingen van een bestaand erfpachtrecht is het nodig de erfpachtgrondwaarde te 

bepalen. Dit is aan de orde bij bijvoorbeeld een CHET, omzetting naar eeuwigdurende 

erfpacht, bestemmingswijziging en bebouwingsuitbreiding. 

 

Het college heeft zich in het kader van de invoering van eeuwigdurende erfpacht laten 

adviseren door de GWC over de bepaling van de grondwaarde van eeuwigdurende 

bestaande erfpachtrechten. De gemeente heeft het advies van de GWC voor 

woonbestemmingen uitgewerkt tot een methode waarbij op basis van de WOZ-waarde van 

de woning en de buurtstraatquote de grondwaarde kan worden bepaald. Zoals aangegeven 

in de onderbouwing van beslispunt 3 is in afwijking van het advies van de GWC besloten om 

de verouderingsfactor niet te hanteren waardoor de grondwaarden gemiddeld genomen 

lager uitkomen dan met verouderingsfactor. 

Na depreciatie van deze grondwaarde resteert de erfpachtgrondwaarde op basis waarvan de 

canon voor eeuwigdurende en voortdurende erfpacht kan worden bepaald  De afkoopsom 

volgt uit de netto contante waarde van de verschuldigde canons voor het resterende tijdvak. 

 

Voor erfpachtrechten met een niet-woonbestemming vindt de grondwaardebepaling 

vooralsnog plaats op basis van de actuele marktwaarde en de herbouwkosten opstalwaarde 

voor nieuwbouwuitgaande van nieuwbouwkosten inclusief de kosten voor de sloop van de 

bestaande opstal . Vooralsnog is het niet mogelijk gebleken om voor niet-

woonbestemmingen op basis van de WOZ-waarde de grondwaarde te bepalen. 

 

Na depreciatie van deze grondwaarde resteert de erfpachtgrondwaarde op basis waarvan de 

canon voor eeuwigdurende en voortdurende erfpacht kan worden bepaald  De canon kan 

desgewenst door de erfpachter afgekocht worden. De afkoopsom volgt uit de netto 

contante waarde van de nog verschuldigde canonsbetalingen voor het resterende 

voortdurende en/of eeuwigdurende tijdvak. 
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De marktwaarde voor woningen wordt bepaald door de WOZ-waarde. De grondwaarde 

wordt bepaald door de WOZ waarde van het vorige belastingjaar te vermenigvuldigen 

met de buurtstraatquote. De buurtstraatquote wordt als volgt bepaald: 

4.2.1 de buurtstraatquote wordt separaat bepaald voor eengezins  en 

meergezinswoningen; 

4.2.2 de buurtstraatquote is het gemiddelde van de berekende grondquotes per object, met 

een minimum van 5%, in een buurtstraat; 

de grondquote van een woning is de grondwaarde gedeeld door de WOZ-waarde. De 

grondwaarde wordt berekend door het verschil tussen de WOZ-waarde en de 

opstalwaarde. De grondquote wordt voor een representatief aantal woningen in een 

buurtstraat of buurt berekend; 

4.2.3 op de buurtstraatquote kunnen correcties worden gedaan met als doel de 

buurtstraatquotes consistent te laten zijn over de stad; 

4.2.4 wanneer de bestemming in het erfpachtcontract huurwoning betreft, wordt de 

buurtstraatquote met 5%-punt verlaagd. Het minimum van een buurtstraatquote van 5% 

blijft daarbij van toepassing. 

 

Op advies van de GWC heeft het college gekozen om de marktwaarde van woningen voor de 

berekening van de grondwaarde gelijk te stellen aan de WOZ-waarde. In 2017 zal daarvoor 

de WOZ 2015 (prijspeil 2014) worden gebruikt. Per 1 januari 2018 zal de WOZ van een jaar 

eerder (met prijspeil van twee jaar terug) worden gebruikt. 

 

Het college heeft er voor gekozen de residuele methode uit te werken door per buurtstraat 

(per straat per buurt) een gemiddelde grondquote te bepalen. De grondquote is het aandeel 

grondwaarde in de WOZ-waarde. Vermenigvuldiging van de zogenoemde buurtstraatquote 

(de gemiddelde grondquote van een bepaalde straat in een buurt) met de WOZ-waarde van 

een woning bepaalt de uiteindelijke grondwaarde waaruit de erfpachtgrondwaarde en canon 

kunnen worden afgeleid. 

 

Met deze “WOZ-methode” kan voor nagenoeg alle woningen in Amsterdam een 

grondwaarde worden bepaald door voor circa 85% van de woningen de individuele 

grondwaarde residueel uit te rekenen. De grondwaarde gedeeld door de WOZ-waarde 

bepaalt de grondquote per woning en deze wordt per straat in een buurt gemiddeld. Omdat 

de grondquote van een meergezinswoning en een eengezinswoning grote verschillen 

kentnen  is er voor gekozen voor beide categorieën een buurtstraatquote te bepalen. Er is 

een minimumale grondquote van 5% aangehouden bij de berekening van de 

buurtstraatquote om negatieve grondwaarden te voorkomen. Grond heeft namelijk altijd 

een waarde. Daarnaast geldt een maximale buurtstraatquote van 49%.  

 

Aan de buurtstraatquote is een aantal criteria gesteld om de betrouwbaarheid van een juiste 

grondquote buurtstraatquote te verzekerengaranderen. Te weinig waarnemingen of 

onverwachte afwijkingen van de WOZ-waarde of opstalwaarde zijn redenen om de 

berekende buurtstraatquote te vervangen door de eveneens berekende buurtquote. 

 

Wanneer   het erfpachtrecht de bestemming “huurwoning” heeft, is de bestemming 

(privaatrechtelijk) beperkt ten opzichte van het bestemmingsplan (publiekrecht). De WOZ-

waarde wordt bepaald zonder rekening te houden met privaatrechtelijke beperkingen. Er 
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plaatsvinden. Als gevolg daarvan kan de buurtstraatquote nog worden bijgesteld. Om die 

reden wordt er nu een bandbreedte gegeven.  

 

Het is noodzakelijk tijdens de inspraak van de Overstapregeling inzicht te geven in de 

buurtstraatquotes.  Op basis van de WOZ-waarde kan, met de buurtstraatquote, de canon 

en daarmee de overstapkosten worden uitgerekend. Om die reden kiest de gemeente er 

voor om bij de inspraak over de Overstapregeling een bandbreedte te geven van de 

buurtstraatquote. Bij de besluitvorming over het beleid “Grondwaardebepaling voor 

bestaande erfpachterfpachtrechten” zal de lijst met exacte buurtstraatquotes openbaar 

worden gemaakt. 

 

Ad 4.4. 4.4 De grondwaarde voor erfpachtrechten met een niet-woonbestemming wordt 

op basis van maatwerk bepaald aan de hand van actuele marktwaarden en genormeerde 

opstalwaarden, beide op basis van nieuw gerealiseerd onroerend goed. De belangrijkste 

uitgangspunten zijn: 

5.4.1. de opstalwaarde voor de verschillende referenties wordt jaarlijks 

genormeerd bepaald; 

5.4.2. de minimale grondwaarde is € 254 per m² bruto vloeroppervlak; 

5.4.3. voor parkeren is de minimale prijs van € 2.208 per plaats; 

5.4.4. voor Warmte Koude Opslag (WKO) bronnen is een vaste prijs van € 2.208 per 

bron van toepassing; 

5.4.5. de vaste en minimale prijzen worden jaarlijks per 1 januari geïndexeerd met 

de consumentenprijsindex (CPI)-alle huishoudens. 

De grondwaarde van alle niet woonbestemmingen wordt residueel bepaald op basis van 

maatwerk aan de hand van actuele marktwaarden en herbouwkosten, beide op basis 

van nieuw gerealiseerd onroerend goed. Als residuele grondwaardebepaling niet 

mogelijk is, is een vaste grondwaarde van toepassing. Bij de residuele waardebepaling is 

het volgende van toepassing: 

4.4.1 de opstalwaarde voor de verschillende referenties wordt jaarlijks bepaald; 

de minimale grondwaarde is € 254 per m² bruto vloeroppervlak; 

4.4.2 voor parkeren is de minimale prijs van € 2.208 per plaats en voor Warmte Koude 

(WKO) bronnen is een vaste prijs van € 2.208 per bron van toepassing; 

4.4.3 de vaste en minimale prijzen worden jaarlijks per 1 januari geïndexeerd met de 

consumentenprijsindex (CPI) alle huishoudens. 

Voor alle niet-woonbestemmingen is het vooralsnog niet mogelijk om op basis van de WOZ-

waarde van courante niet-woonbestemmingen een generieke methode te vinden. Er kan 

daarom geen WOZ-methode zoals bij woonbestemmingen toegepast worden. Om die reden 

wordt de huidige wijze van erfpachtgrondwaardebepaling voor niet-wonen gehandhaafd 

waarbij de grondwaarde wordt bepaald door de actuele marktwaarde te verminderen met 

de genormeerde stichtingskosten opstalwaarde. De opstalwaarde bestaat en de 

stichtingskostenreferenties éénmaal per jaar worden herijkt. Het uitgangspunt voor de 

bepaling van de actuele marktwaarde is de fictie nieuwbouw. Ook bij de bepaling van de 

opstalwaarde wordt uitgegaan van nieuwbouwkwaliteit. 

Net als in het beleid voor nieuwe uitgiften is een minimale grondwaarde van toepassing. De 

vaste grondwaarden (van toepassing voor maatschappelijke bestemmingen) en minimale 

grondwaarden zullen jaarlijks worden geïndexeerd met de inflatie. 
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Ad 4.5. De grondwaarde van erfpachtrechten met een woon- en met een niet-

woonbestemming wordt vanwege de bestaande contractrelatie en bezwaring met 

erfpacht gedeprecieerd met 10%. Na depreciatie resteert de erfpachtgrondwaarde. De 

erfpachtgrondwaarde vormt de basis voor bepaling van de erfpachtkosten bij 

wijzigingen. 

De grondwaarde wordt vanwege de bestaande contractrelatie en bezwaring met 

erfpacht gedeprecieerd met 10% bij wijzigingen van een erfpachtrecht (zoals 

bijvoorbeeld gemeentelijke aanbiedingen voor canonherzieningen einde tijdvak, een 

bestemmingswijziging of overstap naar eeuwigdurende erfpacht). Na depreciatie 

resteert de erfpachtgrondwaarde. 

De GWC is ingegaan op de afslagen die deskundigen (deskundigen die in het kader van de 

canonherziening bij einde tijdvak opdracht krijgen de canon te bepalen) hanteren maar ook 

op de afslagen van de gemeente. Daarbij heeft de GWC woorden gebruikt zoals: niet 

terecht, onberedeneerd, discutabel en subjectief. De GWC heeft de gemeente geadviseerd 

niet langer te werken met afslagen en vuistregels waarvan de onderbouwing snel gedateerd 

zal aandoen. 

 

Tegelijkertijd dringt de GWC wel aan op het geven van een vergelijkbare korting bij het 

aanbod voor overstap naar eeuwigdurende erfpacht omdat erfpachters in het huidige 

systeem afslagen krijgen en zonder deze korting overstap naar eeuwigdurende e fpacht zo 

onaantrekkelijk kan zijn dat niemand overstapt. Uit de doorrekeningen blijkt dat erfpachters 

van woningen die in 2017 tussentijds overstappen naar eeuwigdurende erfpacht op de lange 

termijn gemiddeld genomen voordeliger uit zullen zijn dan als ze niet zouden overstappen. 

De inkomsten voor de gemeente zullen voor erfpachters die overstappen op korte termijn 

ongeveer gelijk en op langere termijn lager zullen uitvallen dan deze zouden zijn in het 

huidige voortdurende erfpachtstelsel.  

Het aanbod van de gemeente is (gemiddeld genomen) aantrekkelijker voor de erfpachter 

dan het voortdurende e fpachtstelsel doordat de gemeente naast de depreciatie van 10% 

uitgaat van een WOZ-waarde die aantrekkelijk is ten opzichte van de huidige marktwaarde. 

 

De depreciatie in het huidige grondprijsbeleid is op 7 december 2010 (BD2010-008294) door 

het college van B&W vastgesteld op 25% en onderbouwd met de argumentatie: 

• dat de grondwaardebepaling van bebouwde en bestaande erfpachtrechten gebaseerd is 

op de waarde van bouwrijpe grond (nieuwbouwgrondprijzen) 

• en dat daarom een afslag van 15% wegens de bebouwde situatie en van 10% vanwege 

de bestaande contractrelatie billijk is. 

 

In het voorliggende beleid Grondwaardebepaling wordt de grondwaarde residueel bepaald 

aan de hand van de opstalwaarde waar de sloopkosten onderdeel van uit maken. Met 

deHierdoor wordt de WOZ-methode wordt de waarde van de bebouwde grond bepaald en 

dat betekent dat het onlogisch is om in de depreciatie een afslag van 15% te hanteren die 

was bedoeld om de grondwaarde van bouwrijpe grond om te zetten naar de grondwaarde 

van bebouwde grond. Er is echter nog steeds wel sprake van een bestaande contractrelatie 

waardoor het logisch is om die component van de depreciatie in stand te laten. Om die 

reden kiest het college er voor om uit te gaan van een depreciatie van 10% voor de nieuwe 

methode van grondwaardebepalingom van de grondwaarde naar de erfpachtgrondwaarde 

te komen. 
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Financiële onderbouwing 

De financiële effecten zijn toegelicht onder beslispunt 62 en 6. 

 

 

 

 

 Communicatie 

Binnen de gemeente Na openbaarmaking: 

• Opnemen in de besluitenlijst 

• Publicatie op de website http://intranet.amsterdam.nl/kennis-beleid/ruimte-

economie/vernieuwing/ 
  
Buiten de gemeente Na openbaarmaking: 

• Persbericht.  

• Publicatie op de website http://www.amsterdam.nl/erfpacht. 

 

 Stukken 

 
Meegestuurd 1. Grondwaardebepaling voor bestaande erfpachtrechten  

2. De verschillen in grondwaardebepaling wonen tussen het Grondprijsbeleid 2016 en de 

WOZ-methode 

3. Lijst met buurtstraatquotes. 

2.  

3.4. Rapport Ortec Finance “Beoordeling uitwerking advies Grondwaardecommissie” d.d. 19 

oktober 2016. 

4.5. Rapport Ortec Finance “Verouderingsfactor o.b.v. WOZ-gegevens Amsterdam” d.d. 30 

november 2016 

6. Rapport Ortec Finance “Gevoeligheid verouderingsfactor voor hoogte herbouwkosten” 

d.d. 30 november 2016 

5.7. Raadsvoordracht. 

 

Ter inzage gelegd n.v.t.Lijst met overzicht Buurtstraatquote bandbreedtes. 
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