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Deze brief is geschreven door [uw naam], een van de geschokte erfpachters woonachtig in [de Prinses Irenebuurt te] Amsterdam. Wij maken met deze brief gebruik van de door u geboden inspraakmogelijkheid naar aanleiding van de op 9 januari 2017 bekendgemaakte overstapregeling voor erfpacht en de daarmee samenhangende rekentool. Wij sluiten niet uit dat individuele bewoners apart reageren en inspreken op uw voorstel.

Het feit dat een eeuwigdurend recht van erfpacht tijdvakken kent en dat er een nieuwe canon voor nieuwe tijdvakken (al dan niet afgekocht voor de duur van het tijdvak of eeuwigdurend) kan worden vastgesteld is ons bekend. Het voorstel dat nu op tafel ligt achten wij echter onjuist en volstrekt onacceptabel. Daarnaast vinden wij dat de wijze waarop de gemeente over het voorstel communiceert, zowel in woord als geschrift, misleidend is en zeker niet wat een overheid betaamt. Het proces mist zorgvuldigheid, is onvoldoende gemotiveerd en de uitkomst druist geheel in tegen het gevoel van rechtszekerheid waar wij in Nederland op mogen vertrouwen. De algemene beginselen van behoorlijk bestuur worden met de voeten betreden. 

Wij vragen met klem om onze inhoudelijke bezwaren, die in deze brief uiteen worden gezet, ter harte te nemen en het voorstel inhoudelijk te heroverwegen. 
Inspraak overstapregeling, grondwaardebepaling en aanvullen erfpachtbeleid
Wij hebben er kennis van genomen dat de gemeente zich op het standpunt zou stellen dat de huidige inspraak formeel alleen gaat over de “overstapregeling” en niet over “grondewaardebepaling” en “aanvullend erfpachtbeleid”. Dit omdat hierover in 2016 al inspraak over zou zijn geweest. In de beleving van veel bestaande erfpachters ging het in 2016 alleen om inspraak met betrekking tot nieuw uit te geven erfpachtgrond.[footnoteRef:1] Het is ons, en met onze vele andere bestaande erfpachters, niet duidelijk geworden, en het is hen door de gemeente ook niet duidelijk gemaakt, dat deze grondwaardebepaling en erfpachtbeleid ook zouden gelden voor hen. Dit terwijl de gevolgen enorm ingrijpend en financieel dramatisch zijn. Wij zijn van mening dat juist de “grondwaardebepaling” voor bestaande erfpachters er fundamenteel anders uit zou moeten zien dan voor nieuw uit te geven grond en wat betreft uitkomsten aan moet sluiten bij de huidige deskundigen praktijk. Het door de wethouder Van den Burg op 8 februari 2017 gebruikte argument dat de grondwaardebepaling en in het bijzonder de BSQ een tarifering zou zijn waar de Inspraakverordering geen inspraak voor toelaat, achten wij zeer discutabel. De BSQ is een factor voor de grondslagbepaling van een canon. Het is geen “tarief voor gemeentelijke dienstverlening” of een “gemeentelijke belasting” zoals genoemd in artikel 2 lid 3 onderdeel c van de Inspraakverordening. En, overigens, als het wel een tarief zou zijn, dan zou dit niet per buurt mogen afwijken op basis van het gelijkheidsbeginsel.  [1:  In een recente juridische procedure is duidelijk geworden dat een voortdurende afkoop beslist niet kan
worden gezien als een hernieuwde uitgifte in erfpacht en dat ook de waardering niet op die basis kan
geschieden. De rechter bepaalde verder dat de gemeente de waardebepaling aan deskundigen
dient over te laten en niet eenzijdig en naar believen kan vaststellen.] 

Het is voor ons lastig om de “overstapregeling” los te zien van de “grondewaardebepaling” en “aanvullend erfpachtbeleid”. Willen wij een nieuw transparanter en eerlijk erfpachtstelsel? Jazeker, maar niet tegen deze prijs. Wij gaan er daarom ook vanuit dat u ons de gelegenheid geeft daar onze visie op te geven, zeker omdat financiële en juridische gevolgen van een dusdanig grote omvang zijn dat wij ervan uit zouden moeten kunnen gaan dat u aan onze visie als goed huisvader waarde hecht. 
In dit kader merken wij ook op dat de besluitvorming door de gemeente over de wijze van overstappen geen eenzijdige regeling is die door de gemeente kan worden opgelegd aan de erfpachters. Er is sprake van een goederenrechtelijk en verbintenisrechtelijke relatie waar uiteindelijk de Nederlandse rechter een oordeel over kan vellen. Het innemen van een evident onjuist standpunt met betrekking tot de gemeentelijke positie als erfverpachter leidt tot misbruik van proceseconomie en kostbare tijd van zowel de gemeente als haar inwoners. Wij proberen dat te voorkomen.
het proces
De gemeente heeft jarenlang geen tot onvoldoende informatie verstrekt aan individuele erfpachters en hen geheel in het duister laten tasten over de onzalige plannen. De gemeente moet zich hiervan rekenschap geven. Dit is des te meer het geval omdat het voorstel uitgaat van rekenregels die substantieel afwijken van de huidige regels ten nadele van de erfpachter. Het feit dat de nadelige effecten voor de erfpachter substantieel zijn, maakt het voorstel tot het eenzijdig afkondigen van een nieuwe rekensystematiek volstrekt onredelijk en totaal onaanvaardbaar. 
In dit kader moet de gemeente zich bewust zijn van de twee petten die ze draagt: enerzijds die van drager van goederenrechtelijke en verbintenisrechtelijke rechten en verplichtingen en anderzijds die van publiekrechtelijke rechtspersoon. Voor de gemiddelde burger zijn die twee petten lastig te onderscheiden. Op het moment dat de gemeente in zijn hoedanigheid van privaatrechtelijke partij optreedt, zoals in dit geval, moet de gemeente er voor waken dat de burger de rechten uitoefent die hem of haar toekomen en niet, vanwege een misleidende positionering door de gemeente, dit niet doet. Anders misbruikt de gemeente haar positie. Er is dan sprake van ongeoorloofde ‘détournement de pouvoir’. Dat moet te allen tijde voorkomen worden door alle kanten van het voorstel te belichten en door een voorstel op tafel te leggen dat steek houdt. En dat ontbeert de huidige communicatie en het voorstel.   
Tevens is het de gemeente op basis van wet en jurisprudentie ook bij de uitoefening van een bevoegdheid die krachtens het privaatrecht aan de gemeente toekomt (lees: de rechten als erfverpachter” verplicht om die bevoegdheid uit te oefenen met inachtneming van de algemene beginselen van behoorlijk bestuur. De huidige gang van zaken is niet in lijn met deze algemene beginselen van behoorlijk bestuur. Als voorbeelden gelden dat de wijze van informatieverschaffing (zoals de Black Box BSQ) niet conform het motiveringsbeginsel is, dat het proces, mede gezien alle lacune’s en fouten in de voorgestelde regels, niet in lijn is met het zorgvuldigheidsbeginsel en de wijze waarop de gemeente een enorme steen in de erfpachtvijver heeft geworden, druist volstrekt in tegen het vertrouwensbeginsel. 
In dit kader merken wij op dat de wijze van het bepalen van de waarde van het bloot eigendom dat de gemeente van de percelen heeft, totaal niet in lijn is met de geest van de algemene bepalingen die voor het grootste deel van de Prinses Irenebuurt gelden. Immers, tot en met de AB 1955 was het uitgangspunt voor de vergoeding bij “bona fide” einde erfpacht (en daarmee voor de waarde van wat van de gemeente is en wat van de erfpachter is en dus ook relevant is voor de afkoop) gebaseerd op een concept dat zich het beste kan laten omschrijven als de “residuele opstalwaarde” en niet op de residuele grondwaarde.[footnoteRef:2] In latere Algemene Bepalingen is het schadebegrip geintroduceerd al dan niet via een verwijzing naar de Onteigeningswet. En ook het schadebegrip laat alle ruimte voor de interpretatie van de waarde die aan het recht van erfpacht toekomt zoals dat door de erfpachters wordt voorgestaan. De huidige deskundigen methode bij afkoop die voortvloeit uit de relevante Algemene Bepalingen geeft veel meer rekenschap van de geest van de Algemene Bepalingen door de hogere afslag dan de nieuwe voorgestelde methodiek. Het afwijken van de ingeslagen weg is totaal onacceptabel en dat is des te meer het geval omdat de informatieverschaffing doet denken aan een “offer we cannot refuse”.[footnoteRef:3] Welnu, dat kan zeker wel.  [2:  Zie artikel 19 AB1915 en artikel 21 lid 2 van AB1937 en AB1955 “…de waarde, welke de opstal
vertegenwoordigt, waaronder te verstaan de gangbare verkoopwaarde van het perceel, verminderd met de
waarde van de grond, …”. De residuele grondwaarde is precies het omgekeerde, namelijk gangbare
verkoopwaarde van het perceel, verminderd met de waarde van de opstal. ]  [3:  Zie onder meer de aanbevelende bewoordingen op de erfpachtsite van de gemeente zoals “overstappen
2017 voordelig” e.v.a.] 

Tevens is de wijze van het vaststellen van de aan de gemeente toekomende waarde van de percelen op basis van de rekentool niet in lijn met de wijze waarop de WOZ-waarde tot stand komt. Wij beschikken over overzichten, die de gemeente in het kader van bezwaarprocedures zelf heeft toegestuurd aan erfpachters die tegen een WOZ-beschikking bezwaar aan tekenden, waarin heel duidelijk de waarde van een perceel wordt opgedeeld in een woningdeel en de kavel. De waarde van de kavel is in die berekening slechts een klein percentage van de waarde van het perceel; een percentage dat in lijn is met de huidige deskundige methode en in het geheel geen percentage dat in de verte lijkt op de uitkomst van de rekentool. Volgens een rapport van de Amsterdamse Rekenkamer uit 2012 bedroegen de gebruikelijke taxaties door deskundigen van de erfpachtgrondwaarden 12%-15% van de totale woningwaarde.
Kenmerken prinses Irenebuurt
In de Prinses Irenebuurt staan volgens ois-amsterdam 695 woningen. Deze woningen kunnen - in BSQ terminologie - worden onderverdeel in enerzijds appartementen (BSQ 33-43%) en anderzijds eengezinswoningen (BSQ 69-77%). De buurt is gebouwd in de jaren vijftig en behoort dus tot de groep van de “laatste 10.000 contracten” met vaste relatief lage erfpachtcanons die nog in hun eerste tijdvak lopen. De meeste tijdvakken lopen in de periode 2028 tot 2032 af.
De Prinses Irenebuurt staat onder de rook van de Zuid-as en de toekomstige Zuidasdok. Al deze werkzaamheden hebben op de middellange termijn geen positieve uitwerking op het leefklimaat van de Prinses Irenebuurt. 
Uitkomsten rekentool 
Wij hebben de rekentool ingevuld en kennisgenomen van de onredelijke en absurde uitkomsten. De uitkomst van de rekentool voor een achttal willekeurige appartementen die representatief zijn voor vele andere appartementen in de Prinses Irenebuurt staat hieronder weergegeven: 
de gemiddelde WOZ van een dergelijk appartement is € 350.063; 
de bandbreedte van de BSQs is 33% tot 43%; 
de gemiddelde grondwaarde voor deze appartementen is volgens de rekentool € 119.028. Dit komt neer op een grondquote van gemiddeld 34% wat het twee- tot drievoudige is van de 10-15% onder de huidige gebruikelijke deskundigen methode (zie volgende bladzijde);
gezien het einde tijdvak 2029 voor deze appartementen betekent dit een gemiddelde afkoopsom van € 89.652;
gemiddelde canon bij begin van volgend tijdvak zal dan – uitgaande van een jaarlijkse indexering met 2% inflatie - €3.680 zijn. Dat is een stijging van 1.931% ten opzichte van het huidige canon. Opgemerkt zij dat deze erfpachtsommen niet meer aftrekbaar zijn voor de inkomstenbelasting zodra een hypotheek is afbetaald en, voor zover de erfpachtsommen wel aftrekbaar zouden zijn, hebben vele, veelal oudere, bewoners onvoldoende inkomsten uit Box 1 om de aftrek van de voorgestelde gigantische bedragen ook ten gelde te maken om de canon mee te financieren[footnoteRef:4]; en [4:  Als de erfpachtcanons overigens niet in aftrek zullen worden beperkt of uitgesloten – wij begrijpen dat hier
in politiek Den Haag ook over wordt gesproken. Het zou de gemeente gesierd hebben (understatement) om 
ook hier een disclaimer over op te nemen op de erfpachtsite. ] 

de gemiddelde afgeleide herbouwwaarde van deze appartementen is € 1.999 per m2. Dit is onder de theoretische € 2.100 welke alsnog een onrealistisch laag bedrag is en geen recht doet aan het gemiddelde afwerkingsniveau van deze appartementen.




De uitkomst van de rekentool voor een achttal willekeurige eengezinswoningen die representatief zijn voor vele andere eengezinswoningen in de Prinses Irenebuurt staat hieronder weergegeven:
de gemiddelde WOZ van deze eengezinswoningen is € 829.375;
de bandbreedte van de BSQs is 69% tot 77%;
de gemiddelde grondwaarde voor deze eengezinswoningen is volgens de rekentool € 559.828. Dit komt neer op een grondquote van gemiddeld 68 % hetgeen het vijf- tot zevenvoudige is van de 10-15% onder de huidige gebruikelijke deskundigen methode (zie volgende bladzijde);
gezien het einde tijdvak 2029 is voor deze eengezinswoningen betekent dit een gemiddelde afkoopsom van € 429.697;
gemiddelde canon bij begin van volgend tijdvak zal dan – uitgaande van een jaarlijkse indexering met 2% inflatie - € 16.704 zijn. Dat is een stijging van 5.306% ten opzichte van het huidige canon. Opgemerkt zij dat deze erfpachtsommen niet meer aftrekbaar zijn voor de inkomstenbelasting zodra een hypotheek is afbetaald en, voor zover de erfpachtsommen wel aftrekbaar zouden zijn, hebben vele, veelal oudere, bewoners onvoldoende inkomsten uit Box 1 om de aftrek van de voorgestelde gigantische bedragen ook ten gelde te maken om de canon mee te financieren; en
de gemiddelde afgeleide herbouwwaarde van deze eengezinswoningen is € 1.200 per m2. Dit is onder de theoretische € 1.500 welke alsnog een onrealistisch laag bedrag is. Hier lijkt iets mis te zijn gegaan in de berekeningen. De afgeleide typische herbouwaarde van onderstaande eengezinswoningen is onder de € 200.000. Dit zijn hele typische uitkomsten van de rekentool en eerder de regel dan de uitzondering. Deze bedragen staan haaks op welke realiteit dan ook. 



Om misverstanden te voorkomen, de appartementen en eengezinswoningen die hierboven beschreven staan, zijn niet de uitzondering in de buurt maar de regel. Dit zijn hele typische woningen en ook hele typische uitkomsten van de rekentool. Echter, niet vergeten moet worden dat in onze buurt ook huizen staan met een WOZ die het veelvoud is van de bovenstaande bedragen. Voor die woningen geldt de geschetste problematiek idem dito. In dat kader willen we opmerken dat de rekentool ook voor de woningen in die categorie tot absurde en willekeurige uitkomsten leidt. Zo geldt voor de ene woning op de Minervalaan een enorm véél hogere canon en afkoopsom dan de andere woning terwijl de grootte van het perceel identiek is. Dit enkel omdat de ene woning meer m2 woonruimte heeft dan de andere (terwijl de andere woning zeker de potentie en mogelijkheid heeft om extra m2 te creeeren). Het verfraaien, verbeteren en vergroten van de Amsterdamse woningen op erfpacht loont dus niet meer en velen zullen wel 10 keer nadenken alvorens nog 1 cent in hun woning te steken anders dan voor regulier onderhoud. 
De hoogte van deze bedragen – canon en afkoop – zijn onacceptabel en zal voor de meesten van ons niet op te brengen zijn. In het bijzonder geldt dit voor buurtbewoners die hier al tientallen jaren wonen en wier inkomen (AOW-plus pensioen) niet met duizenden procenten is gestegen. Maar deze bedragen zijn ook niet op te brengen voor het merendeel van de goedverdienende (twee)verdieners die hier juist de afgelopen jaren zijn komen wonen. Voor nagenoeg alle bewoners geldt dat de door de rekentool berekende canons (die oplopen tot tientallen duizenden euro’s) niet te betalen zijn, en dat de afkoopbedragen (die oplopen tot vele honderdduizenden euro’s) niet te financieren zijn.  
Veranderingen erfpachtgrondwaarderingsmethodiek
De nieuwe erfpachtgrondwaarderingsmethodiek blijkt veel ongunstiger dan de gangbare deskundigen praktijk. De gangbare deskundigen praktijk is bijvoorbeeld te vinden in het rapport “Canonherzieningen einde tijdvak” geschreven door de Rekenkamer Amsterdam in 2012. In de gangbare deskundigen praktijk zijn grondquotes (percentage grond van de WOZ waarde) van 10-15% de norm. Deze waardering is overigens ook in lijn met een wetenschappelijk onderzoek dat concludeert dat het gemiddelde verschil tussen koopprijzen van erfpachtwoningen en woningen op eigen grond (gecorrigeerd voor alle andere factoren, dus “like-for-like”) ca. 10% bedraagt (zie "The effect of land leases on house prices, VU University – Tinbergen instituut, Gautier en van Vuuren, januari 2017” zie: https://gupea.ub.gu.se/bitstream/2077/51240/1/gupea_2077_51240_1.pdf). Dit is waar men in de Prinses Irenebuurt (en in alle andere buurten) redelijkerwijs mee rekening kon houden. Voor de woningen (welke typisch zijn voor de prinses Irenebuurt) hierboven geldt dat de huidige overstapregeling twee tot zeven keer duurder is dan wanneer de huidige deskundigen erfpachtgrondwaarderingsmethodiek was gebruikt voor de overstapregeling.
De bedragen die onze buren van de Apollo- en Beethovenbuurt in de afgelopen jaren moesten gaan betalen bij het aflopen van dat tijdvak waren (vastgesteld volgens de oude gangbare deskundigenmethodiek) stukken lager dan de bedragen van de rekentool. Dit verschil kan oplopen tot 5-7 keer. Zo’n abrupte breuk met de huidige praktijk is niet uit te leggen. Op basis van het gelijkheidsbeginsel en het vertrouwensbeginsel moeten de bewoners van de Prinses Irenebuurt ervan uit kunnen gaan dat zij financieel niet slechter af zouden moeten zijn dan bewoners van de voorgenoemde Apollo- en Beethovenbuurt. Met de uitkomsten van de rekentool zijn zij dat wel, alleen al door het verschil in looptijd van het huidige tijdvak.
Rechten van erfpacht die volgens die huidige gangbare en meestal voor de erfpachter veel voordeliger regels zijn vastgesteld, hebben in de nieuwe rekenmethodiek een substantieel voordeel. Dit wordt duidelijk aan de hand van de rekentooluitleg “hoe wordt rekening gehouden met mijn huidige afkoop” zoals te vinden is op de website van de gemeente. Hoe verder kasstromen immers in de toekomst liggen hoe lager de netto contante waarde hiervan is. En omdat de hogere kasstromen van de erfpachtcanons onder de nieuwe rekenregels relatief wat verder in de toekomst liggen, is de netto contante waarde hiervan vandaag de dag dan relatief lager. Kortom de klap van de nieuwe rekenregels komt minder hard aan bij erfpachtcontracten die volgens de oude regels zijn vastgesteld omdat deze nog relatief lang lopen vergeleken met de Prinses Irenebuurt waar de herziening tussen 2028 en 2032 plaatsvindt. Hoe hoger en verder weg de kasstroom immers zijn, hoe groter de dempende werking met betrekking tot de nieuwe erfpachtgrondwaarderingsmethodiek. Indien de waarderingsmethodiek niet veranderd was, zou het niet heel veel uit moeten maken wanneer een tijdvak afloopt. 

Onredelijke grondslagen nieuwe erfpachtgrondwaarderingsmethodiek
De onredelijke bedragen die uit de rekentool komen voor afkoop en canonherziening, zijn het gevolg van verkeerde grondslagen en de substantiële wijziging van erfpachtgrondwaarderingsmethodiek. Wij verwijzen in dit kader specifiek naar de rapporten “Bezint eer gij begint” van de Marktwaardecommissie Eeuwigdurende Erfpacht onder leiding van mr. A.C. Monster, prof. dr P. Van Gool FRICS en dr. P.C. J-P. Nelisse FRICS RT geschreven in opdracht van Stichting Erfpachtersbelangen Amsterdam en “Eeuwigdurende erfpacht” en “Eeuwig duur?” van het RIGO geschreven in opdracht van de Vereniging Eigen Huis. Deze rapporten concluderen in zijn gezamenlijkheid dat de voorgestelde regeling eeuwigdurend erfpacht veel te duur is en de spelregels bepaald niet in het voordeel van de erfpachters zijn. De berekeningen van de rekentool maken de overstapregeling veel te duur. Dit houdt verband met de onderstaande punten.
WOZ is geen betrouwbaar uitgangspunt:
de WOZ is niet bedoeld om als basis te dienen voor erfpachtberekeningen omdat de WOZ bedoeld is voor belastingheffing en omdat er sprake is van ficties die niet thuishoren bij de bepaling van de waarde van het bloot eigendom (zie artikel 17 lid 2 Wet waardering onroerende zaken)[footnoteRef:5]”; [5:  Artikel 17 lid 2 Wet waardering onroerende zaken: “De waarde wordt bepaald op 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 die zich bevindt, onmiddellijk en in volle omvang in gebruik zou kunnen nemen.”
] 

de WOZ-taxatie is geen individuele taxatie per object maar een modelmatige benadering en daarom al verre van perfect. In de huidige gangbare deskundigen methode nemen taxateurs hiervoor dan ook een veiligheidsmarge; en
burgers konden niet weten dat de gemeente anno 2017 de WOZ zouden gebruiken als basis voor de erfpachtberekeningen. Als zij dat geweten hadden, hadden zij er gezien de uitkomsten van de rekentool massaal bezwaar tegen aangetekend
De WOZ-waarde geeft op zichzelf staand al verschillen in gewildheid tussen buurten weer: Het verschil in gewildheid tussen de ene en de andere buurt uit zich al in verschil in WOZ-waardes. “Betere” buurten leiden voor vergelijkbare huizen tot hogere WOZ-waardes. Met het invoeren van BSQs worden grondwaarden te hoog vastgesteld. Daarbij komt dat wethouder Van der Burg op 8 februari 2017 stelde dat de BSQs een tariferingskwestie betrof. Indien de gemeente dit zo ziet, dan dient de gemeente een tarief te hanteren voor de gehele stad. Het gelijkheidsbeginsel verplicht de gemeente er toe geen willekeurig onderscheid te maken tussen verschillende straten en buurten wat betreft tarifering.
De invoering van BSQs: het gegeven dat een hogere WOZ op zich zelf al leidt tot een hogere erfpachtcanon wil de gemeente nog een keer corrigeren door middel van de zogenoemde nieuwe buurtstraatquotes (BSQs 5%-85%). Bewoners gaan daarbij dubbel betalen. Met het invoeren van BSQs worden grondwaarden vele malen te hoog vastgesteld. Bovendien is het een nodeloos complexe en onrealistische benadering.
Afgeleide herbouwwaardes zijn volstrekt onrealistisch zowel wat betreft appartemente als eengezinswoningen. Een eengezinswoning met een door middel van BSQ afgeleide absurde herbouwaarde van € 1.200 per vierkante meter of lager zijn in de Prinses Irenebuurt de norm en niet de uitzondering. Er gaat in de berekening van de BSQ iets mis. Volledige openheid over de Black Box BSQ is noodzakelijk. 
De officiële huidige BSQ onderschat de herbouwwaarde en afwerkingsniveau van woningen in zijn algemeenheid en het afwerkingsniveau in Amsterdam-Zuid in het bijzonder. Dit geeft het rapport “Eeuwig duur?” duidelijk aan. BSQs gaan uit van een basic afwerkingsniveau. 
Ook andere investeringsrisico’s (fundering, verduurzaming, renoveren, verduurzamen, dakkapel, uitbouw, opbouw etc.) zijn voor rekening van de erfpachter. Alle investeringen worden nu toegerekend aan de grondwaarde. Een burger die in zijn woning heeft geïnvesteerd leidt bij de huidige methodiek enorme schade, en mag met de BSQ minus 10% nog een keer voor zijn investering betalen. Financieel was het met de nieuwe waarderingsmethodiek beter geweest een huis te verwaarlozen en niet te renoveren. Met de huidige regeling worden bewoners totaal niet meer gemotiveerd te investeren in hun woning met de nodige gevolgen voor onder meer het straatbeeld.
Garages worden als woonoppervlak “vol” meegerekend. Dit leidt tot onrealistische afkoopsommen voor parkeergarages
“Aparte BSQ categorie eengezinswoning”: puur willekeurig wordt ook nog eens de aparte categorie eengezinswoning, die een dubbele buurtstraatquote kent, in het leven geroepen.  Dit is meteen een breuk met huidige deskundigen methode waarbij er erfpacht per vierkante meter werd berekend en niet per woning type. Een appartementgebouw van tien verdiepingen betaalt immers het vijfvoudige van een appartement van twee verdiepingen. Daar wordt ook geen onderscheid gemaakt. Waarom opeens wel voor eengezinswoningen? Dit lijkt op het wegpesten van gezinnen!
“Depreciatiefactor is veel te laag”: zoals het rapport “Eeuwig duur?” duidelijk stelt, is de 10% depreciatiefactorwaarde waar de gemeente nu rekening mee houdt voor bestaande contractrelaties veel te laag ten opzichte van de volgens de gemeente “minder handelingsvrijheid” van de erfpachter “in vergelijking met iemand op eigen grond”. In de huidige gangbare deskundigenmethode is 40%-45% de norm (zie rapport “Canonherzieningen einde tijdvak” geschreven door de Rekenkamer Amsterdam in 2012).[footnoteRef:6] Terzijde: de wijze waarop de gemeente de 10% presenteert, namelijk als een soort geste / “korting” is misleidend. Er is geen sprake van een geste maar van een (overigens foutieve) waardering van het feit dat de gemeente een bestaande erfverpachter is. Zonder de “korting” zou het model nog meer enige realiteitszin ontberen;  [6:  In Den Haag werd 45% depreciatiefactor gehanteerd volgens de Haagsche methode.] 

Geen regeling oude erfpachtcontracten: zoals eerder beschreven hebben de “laatste 10.000 contracten” bij het nieuwe stelsel een financieel rekenkundig nadeel omdat het huidige tijdvak nog maar relatief kort loopt (10-15 jaar). Hier moet specifiek aandacht aan worden besteed in het kader van een nieuwe regeling. 
Canonpercentage: het canonpercentage is met 2.39% geen reeële afspiegeling van de huidige economische omstandigheden. Zowel de risico-opslagen (welk risico loopt de gemeente nu de grond eeuwigdurend in erfpacht is uitgegeven en er geen enkele relevante bewerking aan de grond hoeft te worden gemaakt?) als de inflatieverwachting zijn veel te hoog ingeschat.
Appartementen: voor appartementsrechten geldt specifieke problematiek omdat er formeel pas tot (eeuwigdurende) afkoop van de canon kan worden besloten wanneer alle leden van een VVE hiertoe bereid zijn. Deze problematiek is des te meer relevant indien een VVE niet alleen leden kent die het appartementsrecht gebruiken als woning maar ook leden die het appartementsrecht voor een onderneming gebruiken (denk aan de onderste plint van een flatgebouw). De “zwakste schakel” kan hierdoor de ketting doorbreken. 
Goed huisvaderschap
Juist omdat Amsterdamse erfpachters aan de gemeente vastzitten als contractspartij moeten canonverhogingen in onze ogen redelijk en billijk zijn. Amsterdamse burgers zouden er blind op moeten kunnen vertrouwen dat de gemeente als goed huisvader het erfpachtstelsel op een zodanige wijze zal hanteren, dat de financiële consequenties te overzien zijn en redelijkerwijze door de inwoners gedragen kunnen worden. Als goed huisvader voor zijn burgers, zou u zich als bestuurders van de gemeente moeten realiseren dat de bedragen die uit de rekentool komen voor de meeste huizenbezitters van Amsterdam, waaronder de bewoners van de Prinses Irenebuurt, onredelijk hoog en onbetaalbaar zijn. De uitkomsten van de rekentool voor de Prinses Irenebuurt vergroten slechts uit wat er voor de overgrote deel van geldt: de overstapregeling is incorrect en daardoor veel te duur. Burgers hebben slapeloze nachten van uw voorstel en in sommige gevallen zal dit gaan leiden tot gedwongen verhuizingen. Dit kan niet de bedoeling zijn van uw voorstel.
Wij rekenen de gemeente ook aan dat zij “stond erbij en keek ernaar” toen de huizenprijzen op erfpachtgrond min of meer op gelijke voet stegen met die van huizen op eigen grond. Indien de gemeente van mening was dat de markt zich baseerde op onjuiste informatie en daaruit volgende aannames met betrekking tot de waarde van het recht van de gemeente als erfverpachter, had zij dit moeten laten weten. De enige informatie die beschikbaar was, was de deskundigen methode. En erfpachters mochten er op vertrouwen dat die methode – mede vanwege de evidente objectiviteit van de methodiek – “het” uitgangspunt was voor bepaling van de waarde van het recht van de gemeente als erfverpachter. De gemeente zou een “winstwaarschuwing” hebben moeten geven als ze van mening zou geweest dat de markt niet op basis van juiste informatie handelde in dit kader. En dat is niet gebeurd. En waarom niet: omdat daar geen reden toe was. Immers, deskundigen methode werd door de gemeente ook als juist gezien. Het daar plotseling en ongefundeerd van afwijken is een gotspe. 
Een ander aandachtspunt is dat ook erfpachters die er niet voor kiezen om de erfpacht eeuwigdurend af te kopen of vast te stellen wel geconfronteerd zullen worden met de regeling eeuwigdurende erfpacht omdat wij er kennis van hebben genomen dat de gemeente het voornemen heeft om die regeling integraal van toepassing te verklaren voor toekomstige overstappers. In onze visie zouden erfpachters de mogelijkheid moeten hebben om te kiezen dat de huidige algemene bepalingen worden voortgezet, al dan niet met enige wijzigen om de tand des tijds te kunnen doorstaan. De gemeente misbruikt haar positie. Goed huisvaderschap is ook in dit kader ver te zoeken. 
Wij wijzen u er met klem op dat veel van onze bewoners geschokt en op zijn minst zeer verontrust zijn omdat zij enerzijds het gevoel hebben de complexe financiële materie onvoldoende te begrijpen en zich anderzijds ook onder druk gezet voelen vanwege de krappe tijdslijnen. Voor zover wij begrijpen vindt de besluitvorming al halverwege dit jaar plaats en dan zullen de bewoners naar hun gevoel heel snel een beslissing moeten nemen aangezien de gemeente aangekondigd heeft de afkoopprijzen volgend jaar met gemiddeld 28% te laten stijgen. Dit terwijl de uitkomsten van de rekentool nu al onredelijk en onacceptabel hoog zijn. Wij zouden ervoor willen pleiten de WOZ-waardes met peildatum 1 januari 2014 blijvend te hanteren als maximum. 
Ons verzoek 
Omdat de geest nu uit de fles is kunnen we niet meer terug. De combinatie van de specifieke kenmerken van de Prinses Irenebuurt, i.e. de “laatste 10.000” oude erfpachtcontracten met oude, relatief lage vaste canons, relatief korte looptijd huidig tijdvak, eengezinswoningen en specifieke bevolkingsopbouw, met de nieuw gewijzigde erfpachtgrondwaarderingsmethodiek, o.a. hoge BSQ Amsterdam-Zuid, hoge BSQ eengezinswoningen verlagen van depreciatiefactor van 40% naar 10%, zorgen ervoor dat de uitkomsten van de rekentool dusdanig zijn dat veel bewoners zich met recht ernstig zorgen maken of zij vanaf 2028 nog in deze buurt - maar ook in buurten als Buitenveldert en Watergraafsmeer - kunnen wonen. Wij achten het daarom absoluut noodzakelijk dat de erfpachtcasuïstiek op zeer korte termijn wordt opgelost, waarbij wat betreft de  erfpachtgrondwaarderingsmethodiek aansluiting gevonden zou moeten worden bij de waarderingen conform de tot nu toe gehanteerde huidige deskundigen praktijk. 
Wij vertrouwen er op dat wij met deze brief een constructieve bijdrage aan de discussie rond de herziening van het erfpachtstelsel leveren. Amsterdam is een sociale stad en dat is een verworvenheid die, samen met ons, in stand gehouden dient te worden. Bewoners van de Prinses Irenebuurt stellen zich graag redelijk op en willen echt wel hun steentje bijdragen. Solidariteit komt echter van twee kanten en ook wij, huiseigenaren, hebben recht op een redelijke behandeling. Wij zijn geen roepende in de woestijn. Met ons zijn er velen. De Stichting Erfpachters Belangen Amsterdam doet zeer goed werk (zie onder meer het rapport “Bezint eer gij begint” van de Marktwaardecommissie eeuwigdurende erfpacht” die op verzoek van de SEBA een analyse heeft gemaakt van de waarde van het bloot eigendom dat aan de gemeente toekomt en dat in lijn is met onze positie). Maar ook vele individuele erfpachters verzetten zich met hand en tand tegen de onzalige voorstel. 
Ons verzoek aan u is dat u zich in deze casus als goed huisvader opstelt zodat wij erop kunnen vertrouwen dat u onze belangen ter harte neemt en de regeling aanpast. Indien u dit niet voldoende doet zullen velen van ons zich genoodzaakt zien juridische stappen te ondernemen.
We zijn uiteraard beschikbaar voor constructief overleg indien u aanvullende vragen heeft naar aanleiding van bovenstaande.


Hoogachtend,

[Uw naam]
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Appartement	1 Appartement	2 Appartement	3 Appartement	4 Appartement	5 Appartement	6 Appartement	7 Appartement	8 Gemiddeld	



WOZ	waarde 318,500€		 	 457,500€		 	 323,000€		 	 318,500€		 	 386,000€		 	 222,500€		 	 369,500€		 	 405,000€		 	 350,063€		 	
BSQ	72-77% 36% 36% 36% 36% 36% 41% 41% 41%
"Grond	waarde"	na	afslag 103,194€		 	 148,230€		 	 104,652€		 	 103,194€		 	 125,064€		 	 82,103€				 	 136,346€		 	 149,445€		 	 119,028€		 	
Grondquote 32% 32% 32% 32% 32% 37% 37% 37% 34%
NCW	Grond	waarde 77,726€				 	 111,647€		 	 78,824€				 	 77,726€				 	 94,198€				 	 61,839€				 	 102,695€		 	 112,562€		 	 89,652€				 	



Impliciete	herbouwwaarde 203,840€		 	 292,800€		 	 206,720€		 	 203,840€		 	 247,040€		 	 131,275€		 	 218,005€		 	 238,950€		 	 217,809€		 	
Herbouwaarde	m2 1,941€						 	 2,019€						 	 1,897€						 	 1,960€						 	 1,872€						 	 2,188€						 	 2,037€						 	 2,078€						 	 1,999€						 	



Canon	bij	aanvang 3,190€						 	 4,583€						 	 3,236€						 	 3,190€						 	 3,867€						 	 2,538€						 	 4,215€						 	 4,620€						 	 3,680€						 	
Stijging	canon 1753% 1729% 1694% 1753% 1659% 2418% 1934% 2511% 1931%
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Microsoft_Excel_Worksheet.xlsx
Berekening gemeente

		Huidige canon		280		280						Stel in 2012 opnieuw vernieuwd

		Afloop huidig tijdvak		2028		2028						2052

		WOZ waarde		€   703,000		€   703,000				Marktwaarde huis op erfpachtgrond		€   703,000

		BSQ 72-77%		72%		77%				Vermindering ivm bouw		-€   281,200

		Impliciete herbouwwaarde		€   196,840		€   161,690				Stichtingskosten nieuwbouw		-€   350,000

		"Grond waarde"		€   506,160		€   541,310

		Afslag vanwege erfpacht		10%		10%

		"Grond waarde" na afslag		€   455,544		€   487,179				Waarde bouwrijpe erfpachtgrond		€   71,800

		NCW Grond waarde		€   351,316		€   375,712		€   375,712



		Canon percentage		2.39%		2.39%

				€   10,888		€   11,644

		Stijging canon		3888%		4158%

		Canon bij aanvang		€   13,537		€   14,477

		Stijging canon		4835%		5170%



		Inflatie		2%		2%

		Canon percentage		4.39%		4.39%

		Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   19,998		€   21,387

				7142%		7638%



								2.4%		2.4%

								2012		2002

		Gerbuikelijke methode		NCW				2062		2052

		10%		€   70,300		€   54,215		€   168,306		€   213,145		€   238,606

		15%		€   105,450		€   81,323		€   168,306		€   213,145		€   273,756

		Huidig

		10%						€   238,606		€   283,445		€   375,712		€   137,107

		15%						€   273,756		€   318,595		€   375,712		€   101,957
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Case study

		Huidige canon		250		250		250						Stel in 2012 opnieuw vernieuwd														170

		Afloop huidig tijdvak		2028		2028		2028						2028										Herbouwwaarde per m2		2300		391000

				€   14,000		€   14,000		€   14,000																Herbouwwaarde per m3		4000		680000

		WOZ waarde		€   700,000		€   700,000		€   700,000				Marktwaarde huis op erfpachtgrond		€   700,000

		BSQ 72-77%		72%		75%		77%				Vermindering ivm bouw		-€   280,000						7.1428571429

		Impliciete herbouwwaarde		€   196,000		€   175,000		€   161,000						€   420,000										Grondquote in de BSQ

		"Grond waarde"		€   504,000		€   525,000		€   539,000				Stichtingskosten nieuwbouw		-€   175,000

		Afslag vanwege erfpacht		10%		10%		10%

		"Grond waarde" na afslag		€   453,600		€   472,500		€   485,100		0.693		Waarde bouwrijpe erfpachtgrond		€   245,000		1.5269760215

		NCW Grond waarde		€   349,816		€   364,392		€   374,109				NCW Grond waarde		€   188,944		€   2

												Gem rendement langlopende staatsleningen		2.39%

		Canon percentage		2.39%		2.39%		2.39%		0.693

				€   10,841		€   11,293		€   11,594

		Stijging canon		4336%		4517%		4638%																		1.4278217344

		Canon bij aanvang		€   13,479		€   14,041		€   14,416				70000		€   6.48

		Stijging canon		5392%		5616%		5766%				100000		€   4.54				0.6666666667



		Inflatie		2%		2%		2%

		Canon percentage		4.500%		4.500%		4.500%

		Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   20,412		€   21,263		€   21,830				Waardering perpetual (Payement/discount rate)		€   - 0

				8165%		8505%		8732%

				€   1,049,816		€   1,064,392		€   1,074,109

				72%		72%		77%



				70000		70000

				175000		175000





Methode van Gool

		Erfpacht canon		2.39%

		Inflatie gem sinds 1953		3.50%

		Aantal jaren sinds uitgifte		64

						Schaduwgrondwaarde		Genormaliseerd erfpacht canon

		Oorspronkelijke koopprijs		€   10,000		€   90,403		€   2,160.63				2.80%

				€   25,000		€   226,007		€   5,401.57				1.12%

				€   50,000		€   452,015		€   10,803.15				0.56%

										€   196,000





Historische inflatie

		1956				190%		2%		102%

		1957				650%		7%		107%		1.09

		1958				170%		2%		102%		1.103683995

		1959				90%		1%		101%		1.113617151

		1960				250%		3%		103%		1.1414575797

		1961				170%		2%		102%		1.1608623586

		1962				190%		2%		102%		1.1829187434

		1963				380%		4%		104%		1.2278696556

		1964				550%		6%		106%		1.2954024867

		1965		  		520%		5%		105%		1.362763416

		1966		  		580%		6%		106%		1.4418036941		9%				€   49,327.35

		1967		  		310%		3%		103%		1.4864996087		10%

		1968		  		370%		4%		104%		1.5415000942		54%

		1969		  		750%		8%		108%		1.6571126012		66%

		1970		  		440%		4%		104%		1.7300255557		73%

		1971		  		760%		8%		108%		1.8615074979		86%

		1972		  		780%		8%		108%		2.0067050828		101%

		1973		  		800%		8%		108%		2.1672414894		117%

		1974		  		960%		10%		110%		2.3752966724		138%

		1975		  		1020%		10%		110%		2.617576933		162%

		1976		  		880%		9%		109%		2.8479237031		185%

		1977		  		670%		7%		107%		3.0387345912		204%

		1978		  		410%		4%		104%		3.1633227094		216%

		1979		  		420%		4%		104%		3.2961822632		230%

		1980		  		650%		7%		107%		3.5104341103		251%

		1981		  		670%		7%		107%		3.7456331957		275%

		1982		  		600%		6%		106%		3.9703711874		297%

		1983		  		280%		3%		103%		4.0815415807		308%

		1984		  		330%		3%		103%		4.2162324529		322%

		1985		  		230%		2%		102%		4.3132057993		331%

		1986		  		20%		0%		100%		4.3218322109		332%

		1987		  		-50%		-1%		100%		4.3002230498		330%

		1988		  		70%		1%		101%		4.3303246112		333%

		1989		  		110%		1%		101%		4.3779581819		338%

		1990		  		250%		3%		103%		4.4874071364		349%

		1991		  		390%		4%		104%		4.6624160148		366%

		1992		  		370%		4%		104%		4.8349254073		383%

		1993		  		210%		2%		102%		4.9364588408		394%

		1994		  		270%		3%		103%		5.0697432296		407%

		1995		  		200%		2%		102%		5.1711380941		417%

		1996		  		210%		2%		102%		5.2797319941		428%

		1997		  		220%		2%		102%		5.395886098		440%

		1998		  		200%		2%		102%		5.50380382		450%

		1999		  		220%		2%		102%		5.624887504		462%

		2000		  		260%		3%		103%		5.7711345791		477%

		2001		  		450%		5%		105%		6.0308356352		503%

		2002		  		340%		3%		103%		6.2358840467		524%

		2003		  		210%		2%		102%		6.3668376117		537%

		2004		  		120%		1%		101%		6.4432396631		544%

		2005		  		170%		2%		102%		6.5527747373		555%

		2006		  		110%		1%		101%		6.6248552595		562%

		2007		  		160%		2%		102%		6.7308529436		573%

		2008		  		250%		3%		103%		6.8991242672		590%

		2009		  		120%		1%		101%		6.9819137584		598%

		2010		  		130%		1%		101%		7.0726786373		607%

		2011		  		230%		2%		102%		7.2353502459		624%

		2012		  		250%		3%		103%		7.4162340021		642%

		2013		  		250%		3%		103%		7.6016398521		660%

		2014		  		100%		1%		101%		7.6776562506		668%

		2015		  		60%		1%		101%		7.7237221881		672%

		2016		  		30%		0%		100%		7.7468933547		675%





Afslag erfpacht

						Erfpacht		Eigengrond								WOZ		WOZ als basis voor berekening

				WOZ waarde/transactiewaarde		€   500,000		€   500,000						Transactie waarde 		€   500,000		€   500,000

				BSQ 50%		50%		50%						Waarde opstal		€   250,000		€   250,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   250,000		€   250,000						Waarde voortdurend recht van erfpacht 		€   250,000		€   - 0

				Recht op erfpacht/volle eigendom grond		€   250,000		€   250,000						Grondwaarde als basis voor berekeneing nieuwe canon		€   - 0		€   250,000

														plus NCW canonbetalingen		xx		xx

				Afslag vanwege erfpacht		10%		n.v.t						WOZ waarde		€   500,000		€   500,000

				Afkoopsom erfpacht (einde huidige tijdvak=2017)		€   225,000		n.v.t.

				Totale kosten		€   725,000		€   500,000

				Totaal erfpacht t.o.v. eigengrond		145%										WOZ

														Transactie waarde 		€   500,000

				Meer te betalen t.o.v. eigengrond = BSQ-afslag erfpacht										Waarde opstal		€   250,000

														Voortdurend recht van erfpacht 		€   250,000

						Erfpacht		Eigengrond						plus NCW canonbetalingen (waarde blote eigendom)		xx

				WOZ waarde		€   500,000		€   500,000						WOZ waarde (plus NVW canonbetalingen xxx)		€   500,000

				BSQ 50%		50%		50%

				"Grond waarde"/ voortdurend recht van erfpacht		€   250,000		€   250,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   250,000		€   250,000

				Afslag vanwege erfpacht		45%		n.v.t

				Afkoopsom erfpacht (einde huidige tijdvak=2017)		€   137,500		n.v.t.

				Totale kosten		€   637,500		€   500,000

				Totaal erfpacht t.o.v. eigengrond		128%

				Meer te betalen t.o.v. eigengrond = BSQ-afslag erfpacht

																Er wonen in Amsterdam behoorlijk wat mensen die niet de afgelopen jaren een huis hebben gekocht maar al vele jaren in een eigen huis wonen dat zij jaren geleden voor een veel lagere prijs hebben gekocht. Deze mensen zouden kunnen niet per definitie hun huis opnieuw tegen de huidige prijzen kunnen kopen. Hun huis is dan wel op p[apier meer waarde geworden maar deze waarde zit vast in hun huis. De vraag is of zij afkoopsommen opslopende tot 25-75% van de WOZ waarde kunnen financierien. Dit laatste geldt overigens ook voorveel mensen die de afgelopen jaren juist wel een huis hebben gekocht en die wellicht ook niet een extra kosten post van 25-75% van de WOZ waarde kunnen financieren. 

						Erfpacht		Eigengrond

				WOZ waarde		€   500,000		€   500,000

				BSQ 50%		50%		50%

				"Grond waarde"/ voortdurend recht van erfpacht		€   250,000		€   250,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   250,000		€   250,000

				Afslag vanwege erfpacht		100%		n.v.t

				Afkoopsom erfpacht (einde huidige tijdvak=2017)		€   - 0		n.v.t.

				Totale kosten		€   500,000		€   500,000

				Totaal erfpacht t.o.v. eigengrond		100%

				Meer te betalen t.o.v. eigengrond = BSQ-afslag erfpacht





Inflatie

				WOZ waarde		€   500,000

				BSQ 50%		50%

				"Grond waarde"		€   250,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   250,000



				Afslag vanwege erfpacht		10%

				"Grond waarde" na afslag		€   225,000



				Canon percentage (ex inflatie)		2.39%

				Canon bij aanvang (gaat ieder jaar met 2% omhoog)		€   5,378



				Canon percentage (incl inflatie)		4.39%

				Vast canon incl inflatie		€   9,878





Berekening BSQ

						Appartement		Appartement

						West		Zuid

				WOZ waarde		€   250,000		€   500,000

				BSQ 50%		30%		60%

				"Grond waarde"		€   75,000		€   300,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   175,000		€   200,000

				Afslag vanwege erfpacht		10%		10%

				"Grond waarde" na afslag		€   67,500		€   270,000

				Canon percentage (ex inflatie)		2.39%		2.39%

				Canon bij aanvang (gaat ieder jaar met 2% omhoog)		€   1,613		€   6,453		4

				Canon percentage (incl inflatie)		4.39%		4.39%

				Vast canon incl inflatie		€   2,963		€   11,853

						Appartement		Eengezinswoning

						West		Zuid

				WOZ waarde		€   250,000		€   600,000

				BSQ 50%		30%		75%

				"Grond waarde"		€   75,000		€   450,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   175,000		€   150,000

				Afslag vanwege erfpacht		10%		10%

				"Grond waarde" na afslag		€   67,500		€   405,000

				Canon percentage (ex inflatie)		2.39%		2.39%

				Canon bij aanvang (gaat ieder jaar met 2% omhoog)		€   1,613		€   9,680

				Canon percentage (incl inflatie)		4.39%		4.39%

				Vast canon incl inflatie		€   2,963		€   17,780





NRC



		Huidige canon		280

		Afloop huidig tijdvak		2028						2028		2028



		WOZ waarde		€   600,000				Marktwaarde huis op erfpachtgrond		€   600,000		€   600,000

		BSQ 72-77%		75%

		Impliciete herbouwwaarde		€   150,000				Stichtingskosten nieuwbouw		€   450,000		€   450,000

		"Grond waarde"		€   450,000				Waarde bouwrijpe erfpachtgrond		€   150,000		€   150,000



		Afslag vanwege erfpacht		10%				Vermindering ivm bouw		€   37,500		€   60,000

		"Grond waarde" na afslag		€   405,000				Afkoopsom 50 jaar		€   112,500		€   90,000

		NCW Grond waarde		€   312,336						€   86,760		€   69,408



		Canon percentage		2.39%						-72.2%		-77.8%

				€   9,680

		Stijging canon		3457%

		Canon bij aanvang		€   12,035

		Stijging canon		4298%



		Inflatie		2%

		Canon percentage		4.39%

		Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   17,780

				6350%





















Prinsessenbuurt

				PM7		PM9		PM11		PM13		WK 15		WK 17		WK 19		WK 21		WK 23		WK 25		WK 27		WK 29		Tamar		Evert Cornelli				HB 38		HB 40		HB 42		HB 44		HB 48		HB 50		HB 52		HB 54		HB 56		HB 58				HB 10		HB 12		HB 14		HB 16		HB 18		HB 20		HB 22				PMK 22		PMK 20		PMK 18		PMK 16		PMK 14		PMK 12

				Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 5		Huis 6		Huis 7		Huis 8		Huis 9		Huis 10		Huis 11		Huis 12		Huis 13		Huis 14				Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 6		Huis 7		Huis 8		Huis 9		Huis 10		Huis 11				Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 6		Huis 7		Huis 8				Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 6		Huis 7

		Huidige canon		280		280		280		280		280		280		280		280		280		280		280		280		345		309				280		280		280		280		280		280		280		280		280		280				280		280		280		280		280		280		280				280		280		280		280		280		280

		Afloop huidig tijdvak		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028				2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028				2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028				2028		2028		2028		2028		2028		2028

		m2		175		120		175		175		220		175		175		175		175		175		175		220		175		200				177		134		116		116		91		91		91		97		91		137				99		99		99		99		133		99		99				123		152		123		149		123		149



		WOZ waarde		€   703,000		€   616,000		€   771,000		€   755,500		1085000		870500		696500		870500		627000		870500		860500		1080000		708000		792000				€   754,500		€   676,000		€   849,000		€   740,000		851000		714000		748500		597500		747500		895500				€   684,000		€   642,500		€   643,000		€   643,000		744000		686000		748500				€   697,500		€   858,000		€   730,500		€   846,000		815500		753500

		BSQ 72-77%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%				75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%				75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%				75%		75%		75%		75%		75%		75%

		Impliciete herbouwwaarde		€   175,750		€   154,000		€   192,750		€   188,875		€   271,250		€   217,625		€   174,125		€   217,625		€   156,750		€   217,625		€   215,125		€   270,000		€   177,000		€   198,000				€   188,625		€   169,000		€   212,250		€   185,000		€   212,750		€   178,500		€   187,125		€   149,375		€   186,875		€   223,875				€   171,000		€   160,625		€   160,750		€   160,750		€   186,000		€   171,500		€   187,125				€   174,375		€   214,500		€   182,625		€   211,500		€   203,875		€   188,375

		"Grond waarde"		€   527,250		€   462,000		€   578,250		€   566,625		€   813,750		€   652,875		€   522,375		€   652,875		€   470,250		€   652,875		€   645,375		€   810,000		€   531,000		€   594,000				€   565,875		€   507,000		€   636,750		€   555,000		€   638,250		€   535,500		€   561,375		€   448,125		€   560,625		€   671,625				€   513,000		€   481,875		€   482,250		€   482,250		€   558,000		€   514,500		€   561,375				€   523,125		€   643,500		€   547,875		€   634,500		€   611,625		€   565,125



		Afslag vanwege erfpacht		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%				10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%				10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%				10%		10%		10%		10%		10%		10%

		"Grond waarde" na afslag		€   474,525		€   415,800		€   520,425		€   509,963		€   732,375		€   587,588		€   470,138		€   587,588		€   423,225		€   587,588		€   580,838		€   729,000		€   477,900		€   534,600				€   509,288		€   456,300		€   573,075		€   499,500		€   574,425		€   481,950		€   505,238		€   403,313		€   504,563		€   604,463				€   461,700		€   433,688		€   434,025		€   434,025		€   502,200		€   463,050		€   505,238				€   470,813		€   579,150		€   493,088		€   571,050		€   550,463		€   508,613

		NCW Grond waarde		€   365,954		€   320,665		€   401,352		€   393,283		€   564,808		€   453,147		€   362,570		€   453,147		€   326,391		€   453,147		€   447,942		€   562,205		€   368,556		€   425,384				€   392,763		€   351,899		€   441,955		€   385,214		€   442,997		€   371,680		€   389,639		€   311,035		€   389,119		€   466,161				€   356,063		€   334,460		€   334,720		€   334,720		€   387,297		€   357,104		€   389,639				€   363,091		€   446,640		€   380,269		€   440,394		€   424,517		€   392,242



		Canon percentage		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%

				€   11,341		€   9,938		€   12,438		€   12,188		€   17,504		€   14,043		€   11,236		€   14,043		€   10,115		€   14,043		€   13,882		€   17,423		€   11,422		€   12,777				€   12,172		€   10,906		€   13,696		€   11,938		€   13,729		€   11,519		€   12,075		€   9,639		€   12,059		€   14,447				€   11,035		€   10,365		€   10,373		€   10,373		€   12,003		€   11,067		€   12,075				€   11,252		€   13,842		€   11,785		€   13,648		€   13,156		€   12,156

		Stijging canon		4050%		3549%		4442%		4353%		6251%		5015%		4013%		5015%		3613%		5015%		4958%		6223%		3311%		4135%				4347%		3895%		4892%		4264%		4903%		4114%		4313%		3443%		4307%		5160%				3941%		3702%		3705%		3705%		4287%		3952%		4313%				4019%		4943%		4209%		4874%		4699%		4341%



		Canon bij aanvang		€   14,101		€   12,356		€   15,465		€   15,154		€   21,764		€   17,461		€   13,971		€   17,461		€   12,577		€   17,461		€   17,261		€   21,663		€   14,202		€   15,887				€   15,134		€   13,560		€   17,030		€   14,843		€   17,070		€   14,322		€   15,014		€   11,985		€   14,994		€   17,963				€   13,720		€   12,888		€   12,898		€   12,898		€   14,924		€   13,760		€   15,014				€   13,991		€   17,210		€   14,653		€   16,970		€   16,358		€   15,114

		Stijging canon		5036%		4413%		5523%		5412%		7773%		6236%		4990%		6236%		4492%		6236%		6164%		7737%		4116%		5141%				5405%		4843%		6082%		5301%		6096%		5115%		5362%		4280%		5355%		6415%				4900%		4603%		4606%		4606%		5330%		4914%		5362%				4997%		6147%		5233%		6061%		5842%		5398%



		Inflatie		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%				2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%				2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%				2%		2%		2%		2%		2%		2%

		Canon percentage		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%				4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%				4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%				4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%

		Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   20,832		€   18,254		€   22,847		€   22,387		€   32,151		€   25,795		€   20,639		€   25,795		€   18,580		€   25,795		€   25,499		€   32,003		€   20,980		€   23,469				€   22,358		€   20,032		€   25,158		€   21,928		€   25,217		€   21,158		€   22,180		€   17,705		€   22,150		€   26,536				€   20,269		€   19,039		€   19,054		€   19,054		€   22,047		€   20,328		€   22,180				€   20,669		€   25,425		€   21,647		€   25,069		€   24,165		€   22,328

				7440%		6519%		8160%		7995%		11483%		9213%		7371%		9213%		6636%		9213%		9107%		11430%		6081%		7595%				7985%		7154%		8985%		7831%		9006%		7556%		7921%		6323%		7911%		9477%				7239%		6800%		6805%		6805%		7874%		7260%		7921%				7382%		9080%		7731%		8953%		8630%		7974%

		Terugrekenen

		Herbouwkosten m2		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500				1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500

		Afslag vanwege erfpacht		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%

		Impliciete herbouwwaarde		€   262,500		€   180,000		€   262,500		€   262,500		€   330,000		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   330,000		€   262,500		€   300,000				€   265,500		€   201,000		€   174,000		€   174,000		€   136,500		€   136,500		€   136,500		€   145,500		€   136,500		€   205,500				€   148,500		€   148,500		€   148,500		€   148,500		€   199,500		€   148,500		€   148,500				€   184,500		€   228,000		€   184,500		€   223,500		€   184,500		€   223,500

		"Grond waarde"		€   632,700		€   554,400		€   693,900		€   679,950		€   976,500		€   783,450		€   626,850		€   783,450		€   564,300		€   783,450		€   774,450		€   972,000		€   637,200		€   712,800				€   679,050		€   608,400		€   764,100		€   666,000		€   765,900		€   642,600		€   673,650		€   537,750		€   672,750		€   805,950				€   615,600		€   578,250		€   578,700		€   578,700		€   669,600		€   617,400		€   673,650				€   627,750		€   772,200		€   657,450		€   761,400		€   733,950		€   678,150

		Totaal WOZ 2016		€   895,200		€   734,400		€   956,400		€   942,450		€   1,306,500		€   1,045,950		€   889,350		€   1,045,950		€   826,800		€   1,045,950		€   1,036,950		€   1,302,000		€   899,700		€   1,012,800				€   944,550		€   809,400		€   938,100		€   840,000		€   902,400		€   779,100		€   810,150		€   683,250		€   809,250		€   1,011,450				€   764,100		€   726,750		€   727,200		€   727,200		€   869,100		€   765,900		€   822,150				€   812,250		€   1,000,200		€   841,950		€   984,900		€   918,450		€   901,650

				27%		19%		24%		25%		20%		20%		28%		20%		32%		20%		21%		21%		27%		28%				25%		20%		10%		14%		6%		9%		8%		14%		8%		13%				12%		13%		13%		13%		17%		12%		10%				16%		17%		15%		16%		13%		20%

		Top top WOZ 2016		€   895,200		€   734,400		€   956,400		€   942,450		€   1,306,500		€   1,045,950		€   889,350		€   1,045,950		€   826,800		€   1,045,950		€   1,036,950		€   1,302,000		€   899,700		€   1,012,800				€   944,550		€   809,400		€   938,100		€   840,000		€   902,400		€   779,100		€   810,150		€   683,250		€   809,250		€   1,011,450				€   764,100		€   726,750		€   727,200		€   727,200		€   869,100		€   765,900		€   822,150				€   812,250		€   1,000,200		€   841,950		€   984,900		€   918,450		€   901,650

		Minus geimpliceerde herbouwwaarde		€   262,500		€   180,000		€   262,500		€   262,500		€   330,000		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   330,000		€   262,500		€   300,000				€   265,500		€   201,000		€   174,000		€   174,000		€   136,500		€   136,500		€   136,500		€   145,500		€   136,500		€   205,500				€   148,500		€   148,500		€   148,500		€   148,500		€   199,500		€   148,500		€   148,500				€   184,500		€   228,000		€   184,500		€   223,500		€   184,500		€   223,500

		Grond waarde		€   632,700		€   554,400		€   693,900		€   679,950		€   976,500		€   783,450		€   626,850		€   783,450		€   564,300		€   783,450		€   774,450		€   972,000		€   637,200		€   712,800				€   679,050		€   608,400		€   764,100		€   666,000		€   765,900		€   642,600		€   673,650		€   537,750		€   672,750		€   805,950				€   615,600		€   578,250		€   578,700		€   578,700		€   669,600		€   617,400		€   673,650				€   627,750		€   772,200		€   657,450		€   761,400		€   733,950		€   678,150

		Afslag		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%

		Afslag		-€   158,175.00		-€   138,600.00		-€   173,475.00		-€   169,987.50		-€   244,125.00		-€   195,862.50		-€   156,712.50		-€   195,862.50		-€   141,075.00		-€   195,862.50		-€   193,612.50		-€   243,000.00		-€   159,300.00		-€   178,200.00				-€   169,762.50		-€   152,100.00		-€   191,025.00		-€   166,500.00		-€   191,475.00		-€   160,650.00		-€   168,412.50		-€   134,437.50		-€   168,187.50		-€   201,487.50				-€   153,900.00		-€   144,562.50		-€   144,675.00		-€   144,675.00		-€   167,400.00		-€   154,350.00		-€   168,412.50				-€   156,937.50		-€   193,050.00		-€   164,362.50		-€   190,350.00		-€   183,487.50		-€   169,537.50

		Grond waarde na afslag		€   474,525.00		€   415,800.00		€   520,425.00		€   509,962.50		€   732,375.00		€   587,587.50		€   470,137.50		€   587,587.50		€   423,225.00		€   587,587.50		€   580,837.50		€   729,000.00		€   477,900.00		€   534,600.00				€   509,287.50		€   456,300.00		€   573,075.00		€   499,500.00		€   574,425.00		€   481,950.00		€   505,237.50		€   403,312.50		€   504,562.50		€   604,462.50				€   461,700.00		€   433,687.50		€   434,025.00		€   434,025.00		€   502,200.00		€   463,050.00		€   505,237.50				€   470,812.50		€   579,150.00		€   493,087.50		€   571,050.00		€   550,462.50		€   508,612.50

		Stel dat ghet goed was gegaan		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500

		WOZ2014		€   703,000		€   616,000		€   771,000		€   755,500		€   1,085,000		€   870,500		€   696,500		€   870,500		€   627,000		€   870,500		€   860,500		€   1,080,000		€   708,000		€   792,000		€   - 0		€   754,500		€   676,000		€   849,000		€   740,000		€   851,000		€   714,000		€   748,500		€   597,500		€   747,500		€   895,500		€   - 0		€   684,000		€   642,500		€   643,000		€   643,000		€   744,000		€   686,000		€   748,500		€   - 0		€   697,500		€   858,000		€   730,500		€   846,000		€   815,500		€   753,500

		herbouwwaarde		€   437,500		€   300,000		€   437,500		€   437,500		€   550,000		€   437,500		€   437,500		€   437,500		€   437,500		€   437,500		€   437,500		€   550,000		€   437,500		€   500,000		€   - 0		€   442,500		€   335,000		€   290,000		€   290,000		€   227,500		€   227,500		€   227,500		€   242,500		€   227,500		€   342,500		€   - 0		€   247,500		€   247,500		€   247,500		€   247,500		€   332,500		€   247,500		€   247,500		€   - 0		€   307,500		€   380,000		€   307,500		€   372,500		€   307,500		€   372,500

		Grondwaarde		€   265,500		€   316,000		€   333,500		€   318,000		€   535,000		€   433,000		€   259,000		€   433,000		€   189,500		€   433,000		€   423,000		€   530,000		€   270,500		€   292,000		€   - 0		€   312,000		€   341,000		€   559,000		€   450,000		€   623,500		€   486,500		€   521,000		€   355,000		€   520,000		€   553,000		€   - 0		€   436,500		€   395,000		€   395,500		€   395,500		€   411,500		€   438,500		€   501,000		€   - 0		€   390,000		€   478,000		€   423,000		€   473,500		€   508,000		€   381,000

		Afslag		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%

		Afslag		-€   106,200		-€   126,400		-€   133,400		-€   127,200		-€   214,000		-€   173,200		-€   103,600		-€   173,200		-€   75,800		-€   173,200		-€   169,200		-€   212,000		-€   108,200		-€   116,800		€   - 0		-€   124,800		-€   136,400		-€   223,600		-€   180,000		-€   249,400		-€   194,600		-€   208,400		-€   142,000		-€   208,000		-€   221,200		€   - 0		-€   174,600		-€   158,000		-€   158,200		-€   158,200		-€   164,600		-€   175,400		-€   200,400		€   - 0		-€   156,000		-€   191,200		-€   169,200		-€   189,400		-€   203,200		-€   152,400

		Grondwaarde na afslag		€   159,300		€   189,600		€   200,100		€   190,800		€   321,000		€   259,800		€   155,400		€   259,800		€   113,700		€   259,800		€   253,800		€   318,000		€   162,300		€   175,200		€   - 0		€   187,200		€   204,600		€   335,400		€   270,000		€   374,100		€   291,900		€   312,600		€   213,000		€   312,000		€   331,800		€   - 0		€   261,900		€   237,000		€   237,300		€   237,300		€   246,900		€   263,100		€   300,600		€   - 0		€   234,000		€   286,800		€   253,800		€   284,100		€   304,800		€   228,600

				0.2266002845		0.3077922078		0.2595330739		0.2525479815		0.2958525346		0.2984491671		0.2231155779		0.2984491671		0.1813397129		0.2984491671		0.2949447995		0.2944444444		0.2292372881		0.2212121212		ERROR:#DIV/0!		0.248111332		0.3026627219		0.3950530035		0.3648648649		0.43960047		0.4088235294		0.4176352705		0.3564853556		0.4173913043		0.370519263		ERROR:#DIV/0!		0.3828947368		0.3688715953		0.3690513219		0.3690513219		0.3318548387		0.3835276968		0.4016032064		ERROR:#DIV/0!		0.335483871		0.3342657343		0.3474332649		0.3358156028		0.3737584304		0.303384207





BRIEF2

						PM7		PM13		WK 17		Tamar		HB 38		HB 18		PMK 12		PMK 12								PM7		PM13		WK 17		Tamar		HB 38		HB 18		PMK 12		PMK 12



						Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 5		Huis 6		Huis 7		Huis 8		Gemiddeld 						Appartement 1		Appartement 2		Appartement 3		Appartement 4		Appartement 5		Appartement 6		Appartement 7		Appartement 8		Gemiddeld 

				Huidige canon		280		280		280		345		280		280		280		500								182		265		191		182		233		105		218		184

				Afloop huidig tijdvak		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2029								2029		2029		2029		2029		2029		2029		2029		2029

				m2		175		175		175		175		177		133		149		220								105		145		109		104		132		60		107		115





				WOZ waarde		€   703,500		€   755,000		€   872,000		€   706,500		€   756,000		€   745,000		€   752,000		€   1,345,000		€   829,375				WOZ waarde		€   318,500		€   457,500		€   323,000		€   318,500		€   386,000		€   222,500		€   369,500		€   405,000		€   350,063

				BSQ 72-77%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%						BSQ 72-77%		36%		36%		36%		36%		36%		41%		41%		41%

				Impliciete herbouwwaarde		€   175,875		€   188,750		€   218,000		€   176,625		€   189,000		€   186,250		€   188,000		€   336,250		€   207,344				Impliciete herbouwwaarde		€   203,840		€   292,800		€   206,720		€   203,840		€   247,040		€   131,275		€   218,005		€   238,950		€   217,809

				"Grond waarde"		€   527,625		€   566,250		€   654,000		€   529,875		€   567,000		€   558,750		€   564,000		€   1,008,750		€   622,031				"Grond waarde"		€   114,660		€   164,700		€   116,280		€   114,660		€   138,960		€   91,225		€   151,495		€   166,050		€   132,254



				Afslag vanwege erfpacht		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%						Afslag vanwege erfpacht		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%

				"Grond waarde" na afslag		€   474,863		€   509,625		€   588,600		€   476,888		€   510,300		€   502,875		€   507,600		€   907,875		€   559,828				"Grond waarde" na afslag		€   103,194		€   148,230		€   104,652		€   103,194		€   125,064		€   82,103		€   136,346		€   149,445		€   119,028

				Grondquote		68%		68%		68%		68%		68%		68%		68%		68%		68%				Grondquote		32%		32%		32%		32%		32%		37%		37%		37%		34%

				NCW Grond waarde		€   366,214		€   393,023		€   453,928		€   367,776		€   393,543		€   387,817		€   391,461		€   683,810		€   429,697				NCW Grond waarde		€   77,726		€   111,647		€   78,824		€   77,726		€   94,198		€   61,839		€   102,695		€   112,562		€   89,652



				Impliciete herbouwwaarde		€   175,875		€   188,750		€   218,000		€   176,625		€   189,000		€   186,250		€   188,000		€   336,250		€   207,344				Impliciete herbouwwaarde		€   203,840		€   292,800		€   206,720		€   203,840		€   247,040		€   131,275		€   218,005		€   238,950		€   217,809

				Herbouwaarde m2		€   1,005.00		€   1,078.57		€   1,245.71		€   1,009.29		€   1,067.80		€   1,400.38		€   1,261.74		€   1,528.41		€   1,200				Herbouwaarde m2		€   1,941		€   2,019		€   1,897		€   1,960		€   1,872		€   2,188		€   2,037		€   2,078		€   1,999



				Canon percentage		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%						Canon percentage		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%

						€   11,349		€   12,180		€   14,068		€   11,398		€   12,196		€   12,019		€   12,132		€   21,698		€   13,380						€   2,466		€   3,543		€   2,501		€   2,466		€   2,989		€   1,962		€   3,259		€   3,572		€   2,845

				Stijging canon		4053%		4350%		5024%		3304%		4356%		4292%		4333%		4340%		€   43				Stijging canon		1355%		1337%		1310%		1355%		1283%		1869%		1495%		1941%		€   15



				Canon bij aanvang		€   14,111		€   15,144		€   17,491		€   14,171		€   15,164		€   14,944		€   15,084		€   27,519		€   16,704				Canon bij aanvang		€   3,190		€   4,583		€   3,236		€   3,190		€   3,867		€   2,538		€   4,215		€   4,620		€   3,680

				Stijging canon		5040%		5409%		6247%		4108%		5416%		5337%		5387%		5504%		5306%				Stijging canon		1753%		1729%		1694%		1753%		1659%		2418%		1934%		2511%		1931%



				Inflatie		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		€   0						2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		€   0

				Canon percentage		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		€   0						4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		€   0

				Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   20,846		€   22,373		€   25,840		€   20,935		€   22,402		€   22,076		€   22,284		€   39,856		€   24,576						€   4,530		€   6,507		€   4,594		€   4,530		€   5,490		€   3,604		€   5,986		€   6,561		€   5,225

						7445%		7990%		9228%		6068%		8001%		7884%		7958%		7971%		€   78						2489%		2456%		2405%		2489%		2356%		3433%		2746%		3566%		€   27





































BRIEF





		Erfpacht vernieuwd in 		2014		1953

		Erfpacht loopt af in		2064		2028



		WOZ 2014		€   804,000		€   804,000

		Canon percentage		2.39%		2.39%

		Afkoopsom 2014 volgens GQ 10%		€   80,400		€   - 0

		Afkoopsom 2014 volgens GQ 15%		€   120,600		€   - 0



		BSQ		30%		30%

		Impliciete herbouwwaarde		€   562,800		€   562,800

		Grond waarde rekentool		€   217,080		€   217,080

		NCW grondwaarde rekentool  @2.39%		€   71,534		€   167,412		€   95,878



		Totale investering afkoop 2014 10%		€   151,934		€   167,412		€   15,478		9%

		Totale investering afkoop 2014 15%		€   192,134		€   167,412		-€   24,722		-15%



		Erfpacht vernieuwd in 		2012		1953

		Erfpacht loopt af in		2062		2028



		WOZ 2014		€   500,000		€   500,000

		Canon percentage		2.39%		2.39%

		Afkoopsom 2014 volgens GQ 10%		€   50,000		€   - 0

		Afkoopsom 2014 volgens GQ 15%		€   75,000		€   - 0



		BSQ		35%		35%

		Impliciete herbouwwaarde		€   325,000		€   325,000

		Grond waarde rekentool		€   157,500		€   157,500

		NCW grondwaarde rekentool  @2.39%		€   54,412		€   121,464		€   67,052



		Totale investering afkoop 2014 10%		€   104,412		€   121,464		€   17,052		14%

		Totale investering afkoop 2014 15%		€   129,412		€   121,464		-€   7,948		-7%





Prinses Margriet

				PM1		PM5		PM7		PM9		PM11		PM13		PM15		PM17		PM19		PM21		PM23

				Huis 1				Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 5				Huis 6		Huis 7		Huis 8		Huis 9

		Canon percentage		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%

		Afloop huidig tijdvak		2028				2028		2028		2028		2028				2028		2028		2028		2028

		m2		240				175		120		175		175				122		122		122		122



		WOZ waarde		€   2,403,500				€   703,000		€   616,000		€   771,000		€   755,500				€   991,500		€   967,000		€   1,006,000		€   1,006,500

		BSQ 72-77%		75%				75%		75%		75%		75%				75%		75%		75%		75%

		Impliciete herbouwwaarde		€   600,875				€   175,750		€   154,000		€   192,750		€   188,875				€   247,875		€   241,750		€   251,500		€   251,625

		"Grond waarde"		€   1,802,625				€   527,250		€   462,000		€   578,250		€   566,625				€   743,625		€   725,250		€   754,500		€   754,875

		Herbouwaarde m2		€   2,504				€   1,004		€   1,283		€   1,101		€   1,079				€   2,032		€   1,982		€   2,061		€   2,063



		Afslag vanwege erfpacht		10%				10%		10%		10%		10%				10%		10%		10%		10%

		"Grond waarde" na afslag		€   1,622,363				€   474,525		€   415,800		€   520,425		€   509,963				€   669,263		€   652,725		€   679,050		€   679,388

		NCW Grond waarde		€   1,251,166				€   365,954		€   320,665		€   401,352		€   393,283				€   516,135		€   503,382		€   523,683		€   523,944



		Terugrekenen

		Herbouwkosten m2		1500				1500		1500		1500		1500				1500		1500		1500		1500

		Afslag vanwege erfpacht		25%				25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%

		Impliciete herbouwwaarde		€   360,000				€   262,500		€   180,000		€   262,500		€   262,500				€   183,000		€   183,000		€   183,000		€   183,000

		"Grond waarde"		€   2,163,150				€   632,700		€   554,400		€   693,900		€   679,950				€   892,350		€   870,300		€   905,400		€   905,850

		Totaal WOZ 2016		€   2,523,150				€   895,200		€   734,400		€   956,400		€   942,450				€   1,075,350		€   1,053,300		€   1,088,400		€   1,088,850

				5%				27%		19%		24%		25%				8%		9%		8%		8%



		Top top WOZ 2016		€   2,523,150				€   895,200		€   734,400		€   956,400		€   942,450				€   1,075,350		€   1,053,300		€   1,088,400		€   1,088,850

		Minus geimpliceerde herbouwwaarde		€   360,000				€   262,500		€   180,000		€   262,500		€   262,500				€   183,000		€   183,000		€   183,000		€   183,000

		Grond waarde		€   2,163,150				€   632,700		€   554,400		€   693,900		€   679,950				€   892,350		€   870,300		€   905,400		€   905,850

		Afslag		25%				25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%

		Afslag		-€   540,788				-€   158,175		-€   138,600		-€   173,475		-€   169,988				-€   223,088		-€   217,575		-€   226,350		-€   226,463

		Grond waarde na afslag		€   1,622,363				€   474,525		€   415,800		€   520,425		€   509,963				€   669,263		€   652,725		€   679,050		€   679,388





		Stel dat ghet goed was gegaan		2500				2500		2500		2500		2500				2500		2500		2500		2500

		WOZ2014		€   2,403,500				€   703,000		€   616,000		€   771,000		€   755,500				€   991,500		€   967,000		€   1,006,000		€   1,006,500

		herbouwwaarde		€   600,000				€   437,500		€   300,000		€   437,500		€   437,500				€   305,000		€   305,000		€   305,000		€   305,000

		Grondwaarde		€   1,803,500				€   265,500		€   316,000		€   333,500		€   318,000				€   686,500		€   662,000		€   701,000		€   701,500

		Afslag		40%				40%		40%		40%		40%				40%		40%		40%		40%

		Afslag		-€   721,400				-€   106,200		-€   126,400		-€   133,400		-€   127,200				-€   274,600		-€   264,800		-€   280,400		-€   280,600

		Grondwaarde na afslag		€   1,082,100				€   159,300		€   189,600		€   200,100		€   190,800				€   411,900		€   397,200		€   420,600		€   420,900



				0.4502184315				0.2266002845		0.3077922078		0.2595330739		0.2525479815				0.4154311649		0.4107549121		0.4180914513		0.4181818182





PvDA

				Inflatie		2.00%

				Herengracht index		0.25%

				Totaal		2.25%



				Na aantal jaar		10		20		30		40		50		60		70		80		90		100

				Alleen inflatie		1.21899442		1.485947396		1.8113615841		2.2080396636		2.6915880291		3.2810307884		3.9995582228		4.8754391561		5.9431331263		7.2446461183

				Incl mark-up		1.2492034265		1.5605092007		1.9493934405		2.4351889654		3.0420463997		3.8001347859		4.7471413956		5.9301452973		7.4079578248		9.2540462979

				Verschil		3%		7%		14%		23%		35%		52%		75%		105%		146%		201%

				Inflatie		2.00%

				Herengracht index		0.50%

				Totaal		2.50%



				Na aantal jaar		10		20		30		40		50		60		70		80		90		100

				Alleen inflatie		1.21899442		1.485947396		1.8113615841		2.2080396636		2.6915880291		3.2810307884		3.9995582228		4.8754391561		5.9431331263		7.2446461183

				Incl mark-up		1.2800845442		1.6386164403		2.0975675791		2.6850638384		3.4371087197		4.3997897488		5.6321028552		7.2095678162		9.2288563319		11.8137163511

				Verschil		6%		15%		29%		48%		75%		112%		163%		233%		329%		457%





Jolmer

								Ons huis

		Opstal		€   1,075,000				€   1,100,000

				€   645,000				40%

				60%				€   660,000



		Opstal		€   499,750				-€   450,000

				€   145,250				€   210,000



		3.18%		jaarlijkse indexwring

		3.71%		25 jaar vast
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Huis	1 Huis	2 Huis	3 Huis	4 Huis	5 Huis	6 Huis	7 Huis	8 Gemiddeld	



WOZ	waarde 703,500€		 	 755,000€		 	 872,000€		 	 706,500€		 	 756,000€		 	 745,000€		 	 752,000€		 	 1,345,000€ 	 829,375€		 	
BSQ	72-77% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
"Grond	waarde"	na	afslag 474,863€		 	 509,625€		 	 588,600€		 	 476,888€		 	 510,300€		 	 502,875€		 	 507,600€		 	 907,875€			 	 559,828€		 	
Grondquote 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68%
NCW	Grond	waarde 366,214€		 	 393,023€		 	 453,928€		 	 367,776€		 	 393,543€		 	 387,817€		 	 391,461€		 	 683,810€			 	 429,697€		 	



Impliciete	herbouwwaarde 175,875€		 	 188,750€		 	 218,000€		 	 176,625€		 	 189,000€		 	 186,250€		 	 188,000€		 	 336,250€			 	 207,344€		 	
Herbouwaarde	m2 1,005.00€	 	 1,078.57€	 	 1,245.71€ 	 1,009.29€	 	 1,067.80€	 	 1,400.38€	 	 1,261.74€	 	 1,528.41€		 	 1,200€						 	



Canon	bij	aanvang 14,111€				 	 15,144€				 	 17,491€				 	 14,171€				 	 15,164€				 	 14,944€				 	 15,084€				 	 27,519€					 	 16,704€				 	
Stijging	canon 5040% 5409% 6247% 4108% 5416% 5337% 5387% 5504% 5306%










Huis	1 Huis	2 Huis	3 Huis	4 Huis	5 Huis	6 Huis	7 Huis	8 Gemiddeld	

WOZ	waarde 703,500 €			 755,000 €			 872,000 €			 706,500 €			 756,000 €			 745,000 €			 752,000 €			 1,345,000 €	 829,375 €			

BSQ	72-77% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%

"Grond	waarde"	na	afslag 474,863 €			 509,625 €			 588,600 €			 476,888 €			 510,300 €			 502,875 €			 507,600 €			 907,875 €				 559,828 €			

Grondquote 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68%

NCW	Grond	waarde 366,214 €			 393,023 €			 453,928 €			 367,776 €			 393,543 €			 387,817 €			 391,461 €			 683,810 €				 429,697 €			

Impliciete	herbouwwaarde 175,875 €			 188,750 €			 218,000 €			 176,625 €			 189,000 €			 186,250 €			 188,000 €			 336,250 €				 207,344 €			

Herbouwaarde	m2 1,005.00 €		 1,078.57 €		 1,245.71 €	 1,009.29 €		 1,067.80 €		 1,400.38 €		 1,261.74 €		 1,528.41 €			 1,200 €						 	

Canon	bij	aanvang 14,111 €					 15,144 €					 17,491 €					 14,171 €					 15,164 €					 14,944 €					 15,084 €					 27,519 €					 	 16,704 €				 	

Stijging	canon 5040% 5409% 6247% 4108% 5416% 5337% 5387% 5504% 5306%


Microsoft_Excel_Worksheet1.xlsx
Berekening gemeente

		Huidige canon		280		280						Stel in 2012 opnieuw vernieuwd

		Afloop huidig tijdvak		2028		2028						2052

		WOZ waarde		€   703,000		€   703,000				Marktwaarde huis op erfpachtgrond		€   703,000

		BSQ 72-77%		72%		77%				Vermindering ivm bouw		-€   281,200

		Impliciete herbouwwaarde		€   196,840		€   161,690				Stichtingskosten nieuwbouw		-€   350,000

		"Grond waarde"		€   506,160		€   541,310

		Afslag vanwege erfpacht		10%		10%

		"Grond waarde" na afslag		€   455,544		€   487,179				Waarde bouwrijpe erfpachtgrond		€   71,800

		NCW Grond waarde		€   351,316		€   375,712		€   375,712



		Canon percentage		2.39%		2.39%

				€   10,888		€   11,644

		Stijging canon		3888%		4158%

		Canon bij aanvang		€   13,537		€   14,477

		Stijging canon		4835%		5170%



		Inflatie		2%		2%

		Canon percentage		4.39%		4.39%

		Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   19,998		€   21,387

				7142%		7638%



								2.4%		2.4%

								2012		2002

		Gerbuikelijke methode		NCW				2062		2052

		10%		€   70,300		€   54,215		€   168,306		€   213,145		€   238,606

		15%		€   105,450		€   81,323		€   168,306		€   213,145		€   273,756

		Huidig

		10%						€   238,606		€   283,445		€   375,712		€   137,107

		15%						€   273,756		€   318,595		€   375,712		€   101,957
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Case study

		Huidige canon		250		250		250						Stel in 2012 opnieuw vernieuwd														170

		Afloop huidig tijdvak		2028		2028		2028						2028										Herbouwwaarde per m2		2300		391000

				€   14,000		€   14,000		€   14,000																Herbouwwaarde per m3		4000		680000

		WOZ waarde		€   700,000		€   700,000		€   700,000				Marktwaarde huis op erfpachtgrond		€   700,000

		BSQ 72-77%		72%		75%		77%				Vermindering ivm bouw		-€   280,000						7.1428571429

		Impliciete herbouwwaarde		€   196,000		€   175,000		€   161,000						€   420,000										Grondquote in de BSQ

		"Grond waarde"		€   504,000		€   525,000		€   539,000				Stichtingskosten nieuwbouw		-€   175,000

		Afslag vanwege erfpacht		10%		10%		10%

		"Grond waarde" na afslag		€   453,600		€   472,500		€   485,100		0.693		Waarde bouwrijpe erfpachtgrond		€   245,000		1.5269760215

		NCW Grond waarde		€   349,816		€   364,392		€   374,109				NCW Grond waarde		€   188,944		€   2

												Gem rendement langlopende staatsleningen		2.39%

		Canon percentage		2.39%		2.39%		2.39%		0.693

				€   10,841		€   11,293		€   11,594

		Stijging canon		4336%		4517%		4638%																		1.4278217344

		Canon bij aanvang		€   13,479		€   14,041		€   14,416				70000		€   6.48

		Stijging canon		5392%		5616%		5766%				100000		€   4.54				0.6666666667



		Inflatie		2%		2%		2%

		Canon percentage		4.500%		4.500%		4.500%

		Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   20,412		€   21,263		€   21,830				Waardering perpetual (Payement/discount rate)		€   - 0

				8165%		8505%		8732%

				€   1,049,816		€   1,064,392		€   1,074,109

				72%		72%		77%



				70000		70000

				175000		175000





Methode van Gool

		Erfpacht canon		2.39%

		Inflatie gem sinds 1953		3.50%

		Aantal jaren sinds uitgifte		64

						Schaduwgrondwaarde		Genormaliseerd erfpacht canon

		Oorspronkelijke koopprijs		€   10,000		€   90,403		€   2,160.63				2.80%

				€   25,000		€   226,007		€   5,401.57				1.12%

				€   50,000		€   452,015		€   10,803.15				0.56%

										€   196,000





Historische inflatie

		1956				190%		2%		102%

		1957				650%		7%		107%		1.09

		1958				170%		2%		102%		1.103683995

		1959				90%		1%		101%		1.113617151

		1960				250%		3%		103%		1.1414575797

		1961				170%		2%		102%		1.1608623586

		1962				190%		2%		102%		1.1829187434

		1963				380%		4%		104%		1.2278696556

		1964				550%		6%		106%		1.2954024867

		1965		  		520%		5%		105%		1.362763416

		1966		  		580%		6%		106%		1.4418036941		9%				€   49,327.35

		1967		  		310%		3%		103%		1.4864996087		10%

		1968		  		370%		4%		104%		1.5415000942		54%

		1969		  		750%		8%		108%		1.6571126012		66%

		1970		  		440%		4%		104%		1.7300255557		73%

		1971		  		760%		8%		108%		1.8615074979		86%

		1972		  		780%		8%		108%		2.0067050828		101%

		1973		  		800%		8%		108%		2.1672414894		117%

		1974		  		960%		10%		110%		2.3752966724		138%

		1975		  		1020%		10%		110%		2.617576933		162%

		1976		  		880%		9%		109%		2.8479237031		185%

		1977		  		670%		7%		107%		3.0387345912		204%

		1978		  		410%		4%		104%		3.1633227094		216%

		1979		  		420%		4%		104%		3.2961822632		230%

		1980		  		650%		7%		107%		3.5104341103		251%

		1981		  		670%		7%		107%		3.7456331957		275%

		1982		  		600%		6%		106%		3.9703711874		297%

		1983		  		280%		3%		103%		4.0815415807		308%

		1984		  		330%		3%		103%		4.2162324529		322%

		1985		  		230%		2%		102%		4.3132057993		331%

		1986		  		20%		0%		100%		4.3218322109		332%

		1987		  		-50%		-1%		100%		4.3002230498		330%

		1988		  		70%		1%		101%		4.3303246112		333%

		1989		  		110%		1%		101%		4.3779581819		338%

		1990		  		250%		3%		103%		4.4874071364		349%

		1991		  		390%		4%		104%		4.6624160148		366%

		1992		  		370%		4%		104%		4.8349254073		383%

		1993		  		210%		2%		102%		4.9364588408		394%

		1994		  		270%		3%		103%		5.0697432296		407%

		1995		  		200%		2%		102%		5.1711380941		417%

		1996		  		210%		2%		102%		5.2797319941		428%

		1997		  		220%		2%		102%		5.395886098		440%

		1998		  		200%		2%		102%		5.50380382		450%

		1999		  		220%		2%		102%		5.624887504		462%

		2000		  		260%		3%		103%		5.7711345791		477%

		2001		  		450%		5%		105%		6.0308356352		503%

		2002		  		340%		3%		103%		6.2358840467		524%

		2003		  		210%		2%		102%		6.3668376117		537%

		2004		  		120%		1%		101%		6.4432396631		544%

		2005		  		170%		2%		102%		6.5527747373		555%

		2006		  		110%		1%		101%		6.6248552595		562%

		2007		  		160%		2%		102%		6.7308529436		573%

		2008		  		250%		3%		103%		6.8991242672		590%

		2009		  		120%		1%		101%		6.9819137584		598%

		2010		  		130%		1%		101%		7.0726786373		607%

		2011		  		230%		2%		102%		7.2353502459		624%

		2012		  		250%		3%		103%		7.4162340021		642%

		2013		  		250%		3%		103%		7.6016398521		660%

		2014		  		100%		1%		101%		7.6776562506		668%

		2015		  		60%		1%		101%		7.7237221881		672%

		2016		  		30%		0%		100%		7.7468933547		675%





Afslag erfpacht

						Erfpacht		Eigengrond								WOZ		WOZ als basis voor berekening

				WOZ waarde/transactiewaarde		€   500,000		€   500,000						Transactie waarde 		€   500,000		€   500,000

				BSQ 50%		50%		50%						Waarde opstal		€   250,000		€   250,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   250,000		€   250,000						Waarde voortdurend recht van erfpacht 		€   250,000		€   - 0

				Recht op erfpacht/volle eigendom grond		€   250,000		€   250,000						Grondwaarde als basis voor berekeneing nieuwe canon		€   - 0		€   250,000

														plus NCW canonbetalingen		xx		xx

				Afslag vanwege erfpacht		10%		n.v.t						WOZ waarde		€   500,000		€   500,000

				Afkoopsom erfpacht (einde huidige tijdvak=2017)		€   225,000		n.v.t.

				Totale kosten		€   725,000		€   500,000

				Totaal erfpacht t.o.v. eigengrond		145%										WOZ

														Transactie waarde 		€   500,000

				Meer te betalen t.o.v. eigengrond = BSQ-afslag erfpacht										Waarde opstal		€   250,000

														Voortdurend recht van erfpacht 		€   250,000

						Erfpacht		Eigengrond						plus NCW canonbetalingen (waarde blote eigendom)		xx

				WOZ waarde		€   500,000		€   500,000						WOZ waarde (plus NVW canonbetalingen xxx)		€   500,000

				BSQ 50%		50%		50%

				"Grond waarde"/ voortdurend recht van erfpacht		€   250,000		€   250,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   250,000		€   250,000

				Afslag vanwege erfpacht		45%		n.v.t

				Afkoopsom erfpacht (einde huidige tijdvak=2017)		€   137,500		n.v.t.

				Totale kosten		€   637,500		€   500,000

				Totaal erfpacht t.o.v. eigengrond		128%

				Meer te betalen t.o.v. eigengrond = BSQ-afslag erfpacht

																Er wonen in Amsterdam behoorlijk wat mensen die niet de afgelopen jaren een huis hebben gekocht maar al vele jaren in een eigen huis wonen dat zij jaren geleden voor een veel lagere prijs hebben gekocht. Deze mensen zouden kunnen niet per definitie hun huis opnieuw tegen de huidige prijzen kunnen kopen. Hun huis is dan wel op p[apier meer waarde geworden maar deze waarde zit vast in hun huis. De vraag is of zij afkoopsommen opslopende tot 25-75% van de WOZ waarde kunnen financierien. Dit laatste geldt overigens ook voorveel mensen die de afgelopen jaren juist wel een huis hebben gekocht en die wellicht ook niet een extra kosten post van 25-75% van de WOZ waarde kunnen financieren. 

						Erfpacht		Eigengrond

				WOZ waarde		€   500,000		€   500,000

				BSQ 50%		50%		50%

				"Grond waarde"/ voortdurend recht van erfpacht		€   250,000		€   250,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   250,000		€   250,000

				Afslag vanwege erfpacht		100%		n.v.t

				Afkoopsom erfpacht (einde huidige tijdvak=2017)		€   - 0		n.v.t.

				Totale kosten		€   500,000		€   500,000

				Totaal erfpacht t.o.v. eigengrond		100%

				Meer te betalen t.o.v. eigengrond = BSQ-afslag erfpacht





Inflatie

				WOZ waarde		€   500,000

				BSQ 50%		50%

				"Grond waarde"		€   250,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   250,000



				Afslag vanwege erfpacht		10%

				"Grond waarde" na afslag		€   225,000



				Canon percentage (ex inflatie)		2.39%

				Canon bij aanvang (gaat ieder jaar met 2% omhoog)		€   5,378



				Canon percentage (incl inflatie)		4.39%

				Vast canon incl inflatie		€   9,878





Berekening BSQ

						Appartement		Appartement

						West		Zuid

				WOZ waarde		€   250,000		€   500,000

				BSQ 50%		30%		60%

				"Grond waarde"		€   75,000		€   300,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   175,000		€   200,000

				Afslag vanwege erfpacht		10%		10%

				"Grond waarde" na afslag		€   67,500		€   270,000

				Canon percentage (ex inflatie)		2.39%		2.39%

				Canon bij aanvang (gaat ieder jaar met 2% omhoog)		€   1,613		€   6,453		4

				Canon percentage (incl inflatie)		4.39%		4.39%

				Vast canon incl inflatie		€   2,963		€   11,853

						Appartement		Eengezinswoning

						West		Zuid

				WOZ waarde		€   250,000		€   600,000

				BSQ 50%		30%		75%

				"Grond waarde"		€   75,000		€   450,000

				Impliciete herbouwwaarde		€   175,000		€   150,000

				Afslag vanwege erfpacht		10%		10%

				"Grond waarde" na afslag		€   67,500		€   405,000

				Canon percentage (ex inflatie)		2.39%		2.39%

				Canon bij aanvang (gaat ieder jaar met 2% omhoog)		€   1,613		€   9,680

				Canon percentage (incl inflatie)		4.39%		4.39%

				Vast canon incl inflatie		€   2,963		€   17,780





NRC



		Huidige canon		280

		Afloop huidig tijdvak		2028						2028		2028



		WOZ waarde		€   600,000				Marktwaarde huis op erfpachtgrond		€   600,000		€   600,000

		BSQ 72-77%		75%

		Impliciete herbouwwaarde		€   150,000				Stichtingskosten nieuwbouw		€   450,000		€   450,000

		"Grond waarde"		€   450,000				Waarde bouwrijpe erfpachtgrond		€   150,000		€   150,000



		Afslag vanwege erfpacht		10%				Vermindering ivm bouw		€   37,500		€   60,000

		"Grond waarde" na afslag		€   405,000				Afkoopsom 50 jaar		€   112,500		€   90,000

		NCW Grond waarde		€   312,336						€   86,760		€   69,408



		Canon percentage		2.39%						-72.2%		-77.8%

				€   9,680

		Stijging canon		3457%

		Canon bij aanvang		€   12,035

		Stijging canon		4298%



		Inflatie		2%

		Canon percentage		4.39%

		Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   17,780

				6350%





















Prinsessenbuurt

				PM7		PM9		PM11		PM13		WK 15		WK 17		WK 19		WK 21		WK 23		WK 25		WK 27		WK 29		Tamar		Evert Cornelli				HB 38		HB 40		HB 42		HB 44		HB 48		HB 50		HB 52		HB 54		HB 56		HB 58				HB 10		HB 12		HB 14		HB 16		HB 18		HB 20		HB 22				PMK 22		PMK 20		PMK 18		PMK 16		PMK 14		PMK 12

				Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 5		Huis 6		Huis 7		Huis 8		Huis 9		Huis 10		Huis 11		Huis 12		Huis 13		Huis 14				Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 6		Huis 7		Huis 8		Huis 9		Huis 10		Huis 11				Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 6		Huis 7		Huis 8				Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 6		Huis 7

		Huidige canon		280		280		280		280		280		280		280		280		280		280		280		280		345		309				280		280		280		280		280		280		280		280		280		280				280		280		280		280		280		280		280				280		280		280		280		280		280

		Afloop huidig tijdvak		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028				2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028				2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028				2028		2028		2028		2028		2028		2028

		m2		175		120		175		175		220		175		175		175		175		175		175		220		175		200				177		134		116		116		91		91		91		97		91		137				99		99		99		99		133		99		99				123		152		123		149		123		149



		WOZ waarde		€   703,000		€   616,000		€   771,000		€   755,500		1085000		870500		696500		870500		627000		870500		860500		1080000		708000		792000				€   754,500		€   676,000		€   849,000		€   740,000		851000		714000		748500		597500		747500		895500				€   684,000		€   642,500		€   643,000		€   643,000		744000		686000		748500				€   697,500		€   858,000		€   730,500		€   846,000		815500		753500

		BSQ 72-77%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%				75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%				75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%				75%		75%		75%		75%		75%		75%

		Impliciete herbouwwaarde		€   175,750		€   154,000		€   192,750		€   188,875		€   271,250		€   217,625		€   174,125		€   217,625		€   156,750		€   217,625		€   215,125		€   270,000		€   177,000		€   198,000				€   188,625		€   169,000		€   212,250		€   185,000		€   212,750		€   178,500		€   187,125		€   149,375		€   186,875		€   223,875				€   171,000		€   160,625		€   160,750		€   160,750		€   186,000		€   171,500		€   187,125				€   174,375		€   214,500		€   182,625		€   211,500		€   203,875		€   188,375

		"Grond waarde"		€   527,250		€   462,000		€   578,250		€   566,625		€   813,750		€   652,875		€   522,375		€   652,875		€   470,250		€   652,875		€   645,375		€   810,000		€   531,000		€   594,000				€   565,875		€   507,000		€   636,750		€   555,000		€   638,250		€   535,500		€   561,375		€   448,125		€   560,625		€   671,625				€   513,000		€   481,875		€   482,250		€   482,250		€   558,000		€   514,500		€   561,375				€   523,125		€   643,500		€   547,875		€   634,500		€   611,625		€   565,125



		Afslag vanwege erfpacht		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%				10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%				10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%				10%		10%		10%		10%		10%		10%

		"Grond waarde" na afslag		€   474,525		€   415,800		€   520,425		€   509,963		€   732,375		€   587,588		€   470,138		€   587,588		€   423,225		€   587,588		€   580,838		€   729,000		€   477,900		€   534,600				€   509,288		€   456,300		€   573,075		€   499,500		€   574,425		€   481,950		€   505,238		€   403,313		€   504,563		€   604,463				€   461,700		€   433,688		€   434,025		€   434,025		€   502,200		€   463,050		€   505,238				€   470,813		€   579,150		€   493,088		€   571,050		€   550,463		€   508,613

		NCW Grond waarde		€   365,954		€   320,665		€   401,352		€   393,283		€   564,808		€   453,147		€   362,570		€   453,147		€   326,391		€   453,147		€   447,942		€   562,205		€   368,556		€   425,384				€   392,763		€   351,899		€   441,955		€   385,214		€   442,997		€   371,680		€   389,639		€   311,035		€   389,119		€   466,161				€   356,063		€   334,460		€   334,720		€   334,720		€   387,297		€   357,104		€   389,639				€   363,091		€   446,640		€   380,269		€   440,394		€   424,517		€   392,242



		Canon percentage		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%

				€   11,341		€   9,938		€   12,438		€   12,188		€   17,504		€   14,043		€   11,236		€   14,043		€   10,115		€   14,043		€   13,882		€   17,423		€   11,422		€   12,777				€   12,172		€   10,906		€   13,696		€   11,938		€   13,729		€   11,519		€   12,075		€   9,639		€   12,059		€   14,447				€   11,035		€   10,365		€   10,373		€   10,373		€   12,003		€   11,067		€   12,075				€   11,252		€   13,842		€   11,785		€   13,648		€   13,156		€   12,156

		Stijging canon		4050%		3549%		4442%		4353%		6251%		5015%		4013%		5015%		3613%		5015%		4958%		6223%		3311%		4135%				4347%		3895%		4892%		4264%		4903%		4114%		4313%		3443%		4307%		5160%				3941%		3702%		3705%		3705%		4287%		3952%		4313%				4019%		4943%		4209%		4874%		4699%		4341%



		Canon bij aanvang		€   14,101		€   12,356		€   15,465		€   15,154		€   21,764		€   17,461		€   13,971		€   17,461		€   12,577		€   17,461		€   17,261		€   21,663		€   14,202		€   15,887				€   15,134		€   13,560		€   17,030		€   14,843		€   17,070		€   14,322		€   15,014		€   11,985		€   14,994		€   17,963				€   13,720		€   12,888		€   12,898		€   12,898		€   14,924		€   13,760		€   15,014				€   13,991		€   17,210		€   14,653		€   16,970		€   16,358		€   15,114

		Stijging canon		5036%		4413%		5523%		5412%		7773%		6236%		4990%		6236%		4492%		6236%		6164%		7737%		4116%		5141%				5405%		4843%		6082%		5301%		6096%		5115%		5362%		4280%		5355%		6415%				4900%		4603%		4606%		4606%		5330%		4914%		5362%				4997%		6147%		5233%		6061%		5842%		5398%



		Inflatie		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%				2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%				2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%				2%		2%		2%		2%		2%		2%

		Canon percentage		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%				4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%				4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%				4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%

		Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   20,832		€   18,254		€   22,847		€   22,387		€   32,151		€   25,795		€   20,639		€   25,795		€   18,580		€   25,795		€   25,499		€   32,003		€   20,980		€   23,469				€   22,358		€   20,032		€   25,158		€   21,928		€   25,217		€   21,158		€   22,180		€   17,705		€   22,150		€   26,536				€   20,269		€   19,039		€   19,054		€   19,054		€   22,047		€   20,328		€   22,180				€   20,669		€   25,425		€   21,647		€   25,069		€   24,165		€   22,328

				7440%		6519%		8160%		7995%		11483%		9213%		7371%		9213%		6636%		9213%		9107%		11430%		6081%		7595%				7985%		7154%		8985%		7831%		9006%		7556%		7921%		6323%		7911%		9477%				7239%		6800%		6805%		6805%		7874%		7260%		7921%				7382%		9080%		7731%		8953%		8630%		7974%

		Terugrekenen

		Herbouwkosten m2		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500				1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500		1500

		Afslag vanwege erfpacht		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%

		Impliciete herbouwwaarde		€   262,500		€   180,000		€   262,500		€   262,500		€   330,000		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   330,000		€   262,500		€   300,000				€   265,500		€   201,000		€   174,000		€   174,000		€   136,500		€   136,500		€   136,500		€   145,500		€   136,500		€   205,500				€   148,500		€   148,500		€   148,500		€   148,500		€   199,500		€   148,500		€   148,500				€   184,500		€   228,000		€   184,500		€   223,500		€   184,500		€   223,500

		"Grond waarde"		€   632,700		€   554,400		€   693,900		€   679,950		€   976,500		€   783,450		€   626,850		€   783,450		€   564,300		€   783,450		€   774,450		€   972,000		€   637,200		€   712,800				€   679,050		€   608,400		€   764,100		€   666,000		€   765,900		€   642,600		€   673,650		€   537,750		€   672,750		€   805,950				€   615,600		€   578,250		€   578,700		€   578,700		€   669,600		€   617,400		€   673,650				€   627,750		€   772,200		€   657,450		€   761,400		€   733,950		€   678,150

		Totaal WOZ 2016		€   895,200		€   734,400		€   956,400		€   942,450		€   1,306,500		€   1,045,950		€   889,350		€   1,045,950		€   826,800		€   1,045,950		€   1,036,950		€   1,302,000		€   899,700		€   1,012,800				€   944,550		€   809,400		€   938,100		€   840,000		€   902,400		€   779,100		€   810,150		€   683,250		€   809,250		€   1,011,450				€   764,100		€   726,750		€   727,200		€   727,200		€   869,100		€   765,900		€   822,150				€   812,250		€   1,000,200		€   841,950		€   984,900		€   918,450		€   901,650

				27%		19%		24%		25%		20%		20%		28%		20%		32%		20%		21%		21%		27%		28%				25%		20%		10%		14%		6%		9%		8%		14%		8%		13%				12%		13%		13%		13%		17%		12%		10%				16%		17%		15%		16%		13%		20%

		Top top WOZ 2016		€   895,200		€   734,400		€   956,400		€   942,450		€   1,306,500		€   1,045,950		€   889,350		€   1,045,950		€   826,800		€   1,045,950		€   1,036,950		€   1,302,000		€   899,700		€   1,012,800				€   944,550		€   809,400		€   938,100		€   840,000		€   902,400		€   779,100		€   810,150		€   683,250		€   809,250		€   1,011,450				€   764,100		€   726,750		€   727,200		€   727,200		€   869,100		€   765,900		€   822,150				€   812,250		€   1,000,200		€   841,950		€   984,900		€   918,450		€   901,650

		Minus geimpliceerde herbouwwaarde		€   262,500		€   180,000		€   262,500		€   262,500		€   330,000		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   262,500		€   330,000		€   262,500		€   300,000				€   265,500		€   201,000		€   174,000		€   174,000		€   136,500		€   136,500		€   136,500		€   145,500		€   136,500		€   205,500				€   148,500		€   148,500		€   148,500		€   148,500		€   199,500		€   148,500		€   148,500				€   184,500		€   228,000		€   184,500		€   223,500		€   184,500		€   223,500

		Grond waarde		€   632,700		€   554,400		€   693,900		€   679,950		€   976,500		€   783,450		€   626,850		€   783,450		€   564,300		€   783,450		€   774,450		€   972,000		€   637,200		€   712,800				€   679,050		€   608,400		€   764,100		€   666,000		€   765,900		€   642,600		€   673,650		€   537,750		€   672,750		€   805,950				€   615,600		€   578,250		€   578,700		€   578,700		€   669,600		€   617,400		€   673,650				€   627,750		€   772,200		€   657,450		€   761,400		€   733,950		€   678,150

		Afslag		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%		25%		25%

		Afslag		-€   158,175.00		-€   138,600.00		-€   173,475.00		-€   169,987.50		-€   244,125.00		-€   195,862.50		-€   156,712.50		-€   195,862.50		-€   141,075.00		-€   195,862.50		-€   193,612.50		-€   243,000.00		-€   159,300.00		-€   178,200.00				-€   169,762.50		-€   152,100.00		-€   191,025.00		-€   166,500.00		-€   191,475.00		-€   160,650.00		-€   168,412.50		-€   134,437.50		-€   168,187.50		-€   201,487.50				-€   153,900.00		-€   144,562.50		-€   144,675.00		-€   144,675.00		-€   167,400.00		-€   154,350.00		-€   168,412.50				-€   156,937.50		-€   193,050.00		-€   164,362.50		-€   190,350.00		-€   183,487.50		-€   169,537.50

		Grond waarde na afslag		€   474,525.00		€   415,800.00		€   520,425.00		€   509,962.50		€   732,375.00		€   587,587.50		€   470,137.50		€   587,587.50		€   423,225.00		€   587,587.50		€   580,837.50		€   729,000.00		€   477,900.00		€   534,600.00				€   509,287.50		€   456,300.00		€   573,075.00		€   499,500.00		€   574,425.00		€   481,950.00		€   505,237.50		€   403,312.50		€   504,562.50		€   604,462.50				€   461,700.00		€   433,687.50		€   434,025.00		€   434,025.00		€   502,200.00		€   463,050.00		€   505,237.50				€   470,812.50		€   579,150.00		€   493,087.50		€   571,050.00		€   550,462.50		€   508,612.50

		Stel dat ghet goed was gegaan		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500		2500

		WOZ2014		€   703,000		€   616,000		€   771,000		€   755,500		€   1,085,000		€   870,500		€   696,500		€   870,500		€   627,000		€   870,500		€   860,500		€   1,080,000		€   708,000		€   792,000		€   - 0		€   754,500		€   676,000		€   849,000		€   740,000		€   851,000		€   714,000		€   748,500		€   597,500		€   747,500		€   895,500		€   - 0		€   684,000		€   642,500		€   643,000		€   643,000		€   744,000		€   686,000		€   748,500		€   - 0		€   697,500		€   858,000		€   730,500		€   846,000		€   815,500		€   753,500

		herbouwwaarde		€   437,500		€   300,000		€   437,500		€   437,500		€   550,000		€   437,500		€   437,500		€   437,500		€   437,500		€   437,500		€   437,500		€   550,000		€   437,500		€   500,000		€   - 0		€   442,500		€   335,000		€   290,000		€   290,000		€   227,500		€   227,500		€   227,500		€   242,500		€   227,500		€   342,500		€   - 0		€   247,500		€   247,500		€   247,500		€   247,500		€   332,500		€   247,500		€   247,500		€   - 0		€   307,500		€   380,000		€   307,500		€   372,500		€   307,500		€   372,500

		Grondwaarde		€   265,500		€   316,000		€   333,500		€   318,000		€   535,000		€   433,000		€   259,000		€   433,000		€   189,500		€   433,000		€   423,000		€   530,000		€   270,500		€   292,000		€   - 0		€   312,000		€   341,000		€   559,000		€   450,000		€   623,500		€   486,500		€   521,000		€   355,000		€   520,000		€   553,000		€   - 0		€   436,500		€   395,000		€   395,500		€   395,500		€   411,500		€   438,500		€   501,000		€   - 0		€   390,000		€   478,000		€   423,000		€   473,500		€   508,000		€   381,000

		Afslag		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%		40%

		Afslag		-€   106,200		-€   126,400		-€   133,400		-€   127,200		-€   214,000		-€   173,200		-€   103,600		-€   173,200		-€   75,800		-€   173,200		-€   169,200		-€   212,000		-€   108,200		-€   116,800		€   - 0		-€   124,800		-€   136,400		-€   223,600		-€   180,000		-€   249,400		-€   194,600		-€   208,400		-€   142,000		-€   208,000		-€   221,200		€   - 0		-€   174,600		-€   158,000		-€   158,200		-€   158,200		-€   164,600		-€   175,400		-€   200,400		€   - 0		-€   156,000		-€   191,200		-€   169,200		-€   189,400		-€   203,200		-€   152,400

		Grondwaarde na afslag		€   159,300		€   189,600		€   200,100		€   190,800		€   321,000		€   259,800		€   155,400		€   259,800		€   113,700		€   259,800		€   253,800		€   318,000		€   162,300		€   175,200		€   - 0		€   187,200		€   204,600		€   335,400		€   270,000		€   374,100		€   291,900		€   312,600		€   213,000		€   312,000		€   331,800		€   - 0		€   261,900		€   237,000		€   237,300		€   237,300		€   246,900		€   263,100		€   300,600		€   - 0		€   234,000		€   286,800		€   253,800		€   284,100		€   304,800		€   228,600

				0.2266002845		0.3077922078		0.2595330739		0.2525479815		0.2958525346		0.2984491671		0.2231155779		0.2984491671		0.1813397129		0.2984491671		0.2949447995		0.2944444444		0.2292372881		0.2212121212		ERROR:#DIV/0!		0.248111332		0.3026627219		0.3950530035		0.3648648649		0.43960047		0.4088235294		0.4176352705		0.3564853556		0.4173913043		0.370519263		ERROR:#DIV/0!		0.3828947368		0.3688715953		0.3690513219		0.3690513219		0.3318548387		0.3835276968		0.4016032064		ERROR:#DIV/0!		0.335483871		0.3342657343		0.3474332649		0.3358156028		0.3737584304		0.303384207





BRIEF2

						PM7		PM13		WK 17		Tamar		HB 38		HB 18		PMK 12		PMK 12								PM7		PM13		WK 17		Tamar		HB 38		HB 18		PMK 12		PMK 12



						Huis 1		Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 5		Huis 6		Huis 7		Huis 8		Gemiddeld 						Appartement 1		Appartement 2		Appartement 3		Appartement 4		Appartement 5		Appartement 6		Appartement 7		Appartement 8		Gemiddeld 

				Huidige canon		280		280		280		345		280		280		280		500								182		265		191		182		233		105		218		184

				Afloop huidig tijdvak		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2028		2029								2029		2029		2029		2029		2029		2029		2029		2029

				m2		175		175		175		175		177		133		149		220								105		145		109		104		132		60		107		115





				WOZ waarde		€   703,500		€   755,000		€   872,000		€   706,500		€   756,000		€   745,000		€   752,000		€   1,345,000		€   829,375				WOZ waarde		€   318,500		€   457,500		€   323,000		€   318,500		€   386,000		€   222,500		€   369,500		€   405,000		€   350,063

				BSQ 72-77%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%		75%						BSQ 72-77%		36%		36%		36%		36%		36%		41%		41%		41%

				Impliciete herbouwwaarde		€   175,875		€   188,750		€   218,000		€   176,625		€   189,000		€   186,250		€   188,000		€   336,250		€   207,344				Impliciete herbouwwaarde		€   203,840		€   292,800		€   206,720		€   203,840		€   247,040		€   131,275		€   218,005		€   238,950		€   217,809

				"Grond waarde"		€   527,625		€   566,250		€   654,000		€   529,875		€   567,000		€   558,750		€   564,000		€   1,008,750		€   622,031				"Grond waarde"		€   114,660		€   164,700		€   116,280		€   114,660		€   138,960		€   91,225		€   151,495		€   166,050		€   132,254



				Afslag vanwege erfpacht		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%						Afslag vanwege erfpacht		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%		10%

				"Grond waarde" na afslag		€   474,863		€   509,625		€   588,600		€   476,888		€   510,300		€   502,875		€   507,600		€   907,875		€   559,828				"Grond waarde" na afslag		€   103,194		€   148,230		€   104,652		€   103,194		€   125,064		€   82,103		€   136,346		€   149,445		€   119,028

				Grondquote		68%		68%		68%		68%		68%		68%		68%		68%		68%				Grondquote		32%		32%		32%		32%		32%		37%		37%		37%		34%

				NCW Grond waarde		€   366,214		€   393,023		€   453,928		€   367,776		€   393,543		€   387,817		€   391,461		€   683,810		€   429,697				NCW Grond waarde		€   77,726		€   111,647		€   78,824		€   77,726		€   94,198		€   61,839		€   102,695		€   112,562		€   89,652



				Impliciete herbouwwaarde		€   175,875		€   188,750		€   218,000		€   176,625		€   189,000		€   186,250		€   188,000		€   336,250		€   207,344				Impliciete herbouwwaarde		€   203,840		€   292,800		€   206,720		€   203,840		€   247,040		€   131,275		€   218,005		€   238,950		€   217,809

				Herbouwaarde m2		€   1,005.00		€   1,078.57		€   1,245.71		€   1,009.29		€   1,067.80		€   1,400.38		€   1,261.74		€   1,528.41		€   1,200				Herbouwaarde m2		€   1,941		€   2,019		€   1,897		€   1,960		€   1,872		€   2,188		€   2,037		€   2,078		€   1,999



				Canon percentage		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%						Canon percentage		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%		2.39%

						€   11,349		€   12,180		€   14,068		€   11,398		€   12,196		€   12,019		€   12,132		€   21,698		€   13,380						€   2,466		€   3,543		€   2,501		€   2,466		€   2,989		€   1,962		€   3,259		€   3,572		€   2,845

				Stijging canon		4053%		4350%		5024%		3304%		4356%		4292%		4333%		4340%		€   43				Stijging canon		1355%		1337%		1310%		1355%		1283%		1869%		1495%		1941%		€   15



				Canon bij aanvang		€   14,111		€   15,144		€   17,491		€   14,171		€   15,164		€   14,944		€   15,084		€   27,519		€   16,704				Canon bij aanvang		€   3,190		€   4,583		€   3,236		€   3,190		€   3,867		€   2,538		€   4,215		€   4,620		€   3,680

				Stijging canon		5040%		5409%		6247%		4108%		5416%		5337%		5387%		5504%		5306%				Stijging canon		1753%		1729%		1694%		1753%		1659%		2418%		1934%		2511%		1931%



				Inflatie		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		€   0						2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		2%		€   0

				Canon percentage		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		€   0						4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		4.39%		€   0

				Niet jaarlijks geindexeerde canon		€   20,846		€   22,373		€   25,840		€   20,935		€   22,402		€   22,076		€   22,284		€   39,856		€   24,576						€   4,530		€   6,507		€   4,594		€   4,530		€   5,490		€   3,604		€   5,986		€   6,561		€   5,225

						7445%		7990%		9228%		6068%		8001%		7884%		7958%		7971%		€   78						2489%		2456%		2405%		2489%		2356%		3433%		2746%		3566%		€   27





































BRIEF





		Erfpacht vernieuwd in 		2014		1953

		Erfpacht loopt af in		2064		2028



		WOZ 2014		€   804,000		€   804,000

		Canon percentage		2.39%		2.39%

		Afkoopsom 2014 volgens GQ 10%		€   80,400		€   - 0

		Afkoopsom 2014 volgens GQ 15%		€   120,600		€   - 0



		BSQ		30%		30%

		Impliciete herbouwwaarde		€   562,800		€   562,800

		Grond waarde rekentool		€   217,080		€   217,080

		NCW grondwaarde rekentool  @2.39%		€   71,534		€   167,412		€   95,878



		Totale investering afkoop 2014 10%		€   151,934		€   167,412		€   15,478		9%

		Totale investering afkoop 2014 15%		€   192,134		€   167,412		-€   24,722		-15%



		Erfpacht vernieuwd in 		2012		1953

		Erfpacht loopt af in		2062		2028



		WOZ 2014		€   500,000		€   500,000

		Canon percentage		2.39%		2.39%

		Afkoopsom 2014 volgens GQ 10%		€   50,000		€   - 0

		Afkoopsom 2014 volgens GQ 15%		€   75,000		€   - 0



		BSQ		35%		35%

		Impliciete herbouwwaarde		€   325,000		€   325,000

		Grond waarde rekentool		€   157,500		€   157,500

		NCW grondwaarde rekentool  @2.39%		€   54,412		€   121,464		€   67,052



		Totale investering afkoop 2014 10%		€   104,412		€   121,464		€   17,052		14%

		Totale investering afkoop 2014 15%		€   129,412		€   121,464		-€   7,948		-7%





Prinses Margriet

				PM1		PM5		PM7		PM9		PM11		PM13		PM15		PM17		PM19		PM21		PM23

				Huis 1				Huis 2		Huis 3		Huis 4		Huis 5				Huis 6		Huis 7		Huis 8		Huis 9

		Canon percentage		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%				2.39%		2.39%		2.39%		2.39%

		Afloop huidig tijdvak		2028				2028		2028		2028		2028				2028		2028		2028		2028

		m2		240				175		120		175		175				122		122		122		122



		WOZ waarde		€   2,403,500				€   703,000		€   616,000		€   771,000		€   755,500				€   991,500		€   967,000		€   1,006,000		€   1,006,500

		BSQ 72-77%		75%				75%		75%		75%		75%				75%		75%		75%		75%

		Impliciete herbouwwaarde		€   600,875				€   175,750		€   154,000		€   192,750		€   188,875				€   247,875		€   241,750		€   251,500		€   251,625

		"Grond waarde"		€   1,802,625				€   527,250		€   462,000		€   578,250		€   566,625				€   743,625		€   725,250		€   754,500		€   754,875

		Herbouwaarde m2		€   2,504				€   1,004		€   1,283		€   1,101		€   1,079				€   2,032		€   1,982		€   2,061		€   2,063



		Afslag vanwege erfpacht		10%				10%		10%		10%		10%				10%		10%		10%		10%

		"Grond waarde" na afslag		€   1,622,363				€   474,525		€   415,800		€   520,425		€   509,963				€   669,263		€   652,725		€   679,050		€   679,388

		NCW Grond waarde		€   1,251,166				€   365,954		€   320,665		€   401,352		€   393,283				€   516,135		€   503,382		€   523,683		€   523,944



		Terugrekenen

		Herbouwkosten m2		1500				1500		1500		1500		1500				1500		1500		1500		1500

		Afslag vanwege erfpacht		25%				25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%

		Impliciete herbouwwaarde		€   360,000				€   262,500		€   180,000		€   262,500		€   262,500				€   183,000		€   183,000		€   183,000		€   183,000

		"Grond waarde"		€   2,163,150				€   632,700		€   554,400		€   693,900		€   679,950				€   892,350		€   870,300		€   905,400		€   905,850

		Totaal WOZ 2016		€   2,523,150				€   895,200		€   734,400		€   956,400		€   942,450				€   1,075,350		€   1,053,300		€   1,088,400		€   1,088,850

				5%				27%		19%		24%		25%				8%		9%		8%		8%



		Top top WOZ 2016		€   2,523,150				€   895,200		€   734,400		€   956,400		€   942,450				€   1,075,350		€   1,053,300		€   1,088,400		€   1,088,850

		Minus geimpliceerde herbouwwaarde		€   360,000				€   262,500		€   180,000		€   262,500		€   262,500				€   183,000		€   183,000		€   183,000		€   183,000

		Grond waarde		€   2,163,150				€   632,700		€   554,400		€   693,900		€   679,950				€   892,350		€   870,300		€   905,400		€   905,850

		Afslag		25%				25%		25%		25%		25%				25%		25%		25%		25%

		Afslag		-€   540,788				-€   158,175		-€   138,600		-€   173,475		-€   169,988				-€   223,088		-€   217,575		-€   226,350		-€   226,463

		Grond waarde na afslag		€   1,622,363				€   474,525		€   415,800		€   520,425		€   509,963				€   669,263		€   652,725		€   679,050		€   679,388





		Stel dat ghet goed was gegaan		2500				2500		2500		2500		2500				2500		2500		2500		2500

		WOZ2014		€   2,403,500				€   703,000		€   616,000		€   771,000		€   755,500				€   991,500		€   967,000		€   1,006,000		€   1,006,500

		herbouwwaarde		€   600,000				€   437,500		€   300,000		€   437,500		€   437,500				€   305,000		€   305,000		€   305,000		€   305,000

		Grondwaarde		€   1,803,500				€   265,500		€   316,000		€   333,500		€   318,000				€   686,500		€   662,000		€   701,000		€   701,500

		Afslag		40%				40%		40%		40%		40%				40%		40%		40%		40%

		Afslag		-€   721,400				-€   106,200		-€   126,400		-€   133,400		-€   127,200				-€   274,600		-€   264,800		-€   280,400		-€   280,600

		Grondwaarde na afslag		€   1,082,100				€   159,300		€   189,600		€   200,100		€   190,800				€   411,900		€   397,200		€   420,600		€   420,900



				0.4502184315				0.2266002845		0.3077922078		0.2595330739		0.2525479815				0.4154311649		0.4107549121		0.4180914513		0.4181818182





PvDA

				Inflatie		2.00%

				Herengracht index		0.25%

				Totaal		2.25%



				Na aantal jaar		10		20		30		40		50		60		70		80		90		100

				Alleen inflatie		1.21899442		1.485947396		1.8113615841		2.2080396636		2.6915880291		3.2810307884		3.9995582228		4.8754391561		5.9431331263		7.2446461183

				Incl mark-up		1.2492034265		1.5605092007		1.9493934405		2.4351889654		3.0420463997		3.8001347859		4.7471413956		5.9301452973		7.4079578248		9.2540462979

				Verschil		3%		7%		14%		23%		35%		52%		75%		105%		146%		201%

				Inflatie		2.00%

				Herengracht index		0.50%

				Totaal		2.50%



				Na aantal jaar		10		20		30		40		50		60		70		80		90		100

				Alleen inflatie		1.21899442		1.485947396		1.8113615841		2.2080396636		2.6915880291		3.2810307884		3.9995582228		4.8754391561		5.9431331263		7.2446461183

				Incl mark-up		1.2800845442		1.6386164403		2.0975675791		2.6850638384		3.4371087197		4.3997897488		5.6321028552		7.2095678162		9.2288563319		11.8137163511

				Verschil		6%		15%		29%		48%		75%		112%		163%		233%		329%		457%





Jolmer

								Ons huis

		Opstal		€   1,075,000				€   1,100,000

				€   645,000				40%

				60%				€   660,000



		Opstal		€   499,750				-€   450,000

				€   145,250				€   210,000



		3.18%		jaarlijkse indexwring

		3.71%		25 jaar vast
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