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4. INLEIDING

4,1, OPDRAGHT AAN DE COMMISSIE

ij aren diverse
Naar aanleiding van aanzienlijke stijgingen van de erfpachtcanon zijn in de laatste |

men ontstaan tussen Staats| h n r erf] tijgingen het gevol
proble: (] E] 5t bosbeheer en haar erfpachters. Deze s ng ge Zijl’l g g
5 Vi L va q m een
g Vi basis van fluctuatie van de dwaarde.

eweest van herzieningen van de canon op ct ron de, O
antwoord te vinden op deze prob!emahek heeft Staatsbosbeheer een adviescommissie 1nge5teld.

De vragen die aan deze commissie voorgelegd zijn:

sl

Geef advies aan de directeur Staatsbosbeheer, of de door Staatshosbeheer voorg

rekenregel ter bepaling van de canon, in relatie tot de
komt aan algemeen gangbare methoden in het zakelijk verkeer. En of deze benadering

voldoende aansluiting heeft en houdt bif de ontwikkelingen op de vastgoedmarkt. Indien dit
niet het geval is, adviseer dan de directeur een rekenregel die hier wel aan tegemoet komt,
dan wel adviseer de directeur zodanige aanpassingen in de standaardvoorwaarden zodat de

A
oet

o 3 {
avoorwaarden, teg

rekenregel wel voldoet.

B.  Geef advies aan de directeur Staatsbosbeheer omtrent het opnemen van een redelijkheids-
dvoor len en formuleer daarbif alsdan een boven-

)

en billifkheidsprincipe in de
en ondergrens

G Geefadvies aan de directeur Staatsbosbeheer met betrekking tot de vraag in hoeverre het
redelijk en billijk is om het redelijkheids- en billijkheidsprincipe uitsluitend toe te passen voor
de zittende erfpachter. Of met andere woorden is het redelijk en billijk om in geval van
vervreemding van het erfpachtrecht de canon voor de nieuwe erfpachter op te trekken tot
marktconform zonder enige matiging?

D Geef advies aan de directeur Staatsbosbeheer met betrekking tot de inhoud van het
standaardcontract van Staatsbosbeheer met name ten aonzien van aspecten als helderheid.

taalgebruik tweez{:b‘r’ghe:‘d en juridis T, et einde van de
7 Juridisch kade Zoals de Positie aan h i
[}
Edpa(hfp?ﬁﬂdﬂ F

1.2, PROBLEEM STELLING

van fluctuaties in de grondwaarde
Hetin de ogen van de erfpachters ta

Ondl.ridelijkheid met be rekkin tot de
t ing i i
: . vergnedlngsregehng na ommekomst van de

hoge canonpzrcentage.



1.3.
ren omtrent:
Doel van het advies is om de directeur van Staatsbosbeheer te informeren en advise
oel

1.4,

DOEL VAN HET ADVIES

De mate van zakelijkheid en marktconformiteit van zijn handelswijze tot dusuetre inzake de
erfpachtcontracten, met name met betrekking tot de ondergrond van zomerhuzfen.l .
Een marktconforme vergoeding voor de in erfpacht uitgegeven gronden, waa.rbu helderhei
wordt geschapen ten aanzien van de canonontwikkeling gedurende de looptijd van de
overeenkomst.

Een rekenmethode ten behoeve van een vioeiende canonontwikkeling waardoor te
rigoureuze stijgingen als gevolg van (te) sterke fluctuaties in de grondmarktprijzen worden
gedempt bij de berekening van de canon telkens na een periode van 10 jaren.

Verbeteringen van de huidige standaardovereenkomsten ten aanzien van helderheid en

hanteerbaarheid,

SAMENSTELLING COMMISSIE VAN ADVIES

Prof dr. F.H.M. Grapperhaus, oud-staatssecretaris van het Ministerie van Financién
(voorzitter);

Ir. W.NLL. Rust, Fakton by Adviesbureau Rotterdam; vastgoed- en projectonthkelings—
deskundige;

Dhr. P. Flore adviseur onroerende zaken ter centrale directie Ministerie van Financién;

Ir. L1, Heldens, hoofd bedrijfsbureau Staatsbosbeheer regio Fryslin Leeuwarden
(secretaris/fid);

Mevr. T. Bok, medewerkster vastgoed Staatshosbehear regio Fryslin Leeuwarden (verslag).



.ﬁLGEMENE WKENINOEN -1 ERFPACHT
2.

noemde vragen te ad

i ene
viseren is het goed in t€ gaan op enige algemen

ns over de bovenge
acht.

Alvore!
kanttekeningen bij erfp

2.4, DEFINITIE d ;
de onroerende zaa
Erfpacht is een beperkt zakelijk recht dat de erfpachter de bevoegdheid geeft

iken.
der (de bloot-eigenaar aftewel erfverpachter] te houden en te gebrui

yan een an

ij duur van de
gij stedelijke erfpacht wordt in de praktijk altijd een afspraak gemaakt over de du

erfpacht. Te onderscheiden zijn:
tijdelijke erfpacht: de erfpacht eindigt op een tevoren afgesproken m

sigenaar en de erfpachter samen pesluiten om door te gaan [Rctterdam):
» voortdurende erfpacht: de erfpacht duurt voort, tenzij de erfpachter opzegt [Amsterdan‘ﬂ'
+  epuwigdurende erfpacht: de erfpacht kan niet door tijdsverloop of opzegging tot een einde

oment, tenzij de bloot-

komen (Den Haag)-

Het huidige standaardcontract van staatsbosbeheer impliceert een tijdelijke erfpacht, namelijk
voor de duur van 30 jaar. In de praktijk hebben veel van de lopende contracten [soms teruggaand
tot de jaren dertig in de 20° eeuw) een van deze standaard afwijkende looptijd.

In de akte van vestiging kan de eigenaar de erfpachter verplichten een canon te betalen. In veel
<teden bestaat de mogelijkheid deze verplichting voor een aantal jaren of eeuwigdurend af te
kopen.

2.2. REDENEN VOOR ERFPACHT

Redenen voor de erfverpachter kunnen onder meer zijn:

a)  een juridische reden: binnen een erfpachtstelsel zijn sturingsinstrumenten beter te
handhaven in vergelijking met een eigendomsysteem, waarbij het te sturen beleid moet
worden gehandhaafd met behulp van kettingbedingen (met name de gewenste situatie op
het einde van het erfpachtcontract speelt hierbij een belangrijke rol);

b) ee:| fdeologische reden: grond dient eigendom te blijven van de gemeenschap; waard
st1]g1rlug van de grond dient aan de gemeenschap toe te komen en niet aan hEt‘indi ‘de'_
een financiéle reden: door indexeren of periodieke aanpassing aan de grondw. d“l1 iy
canon wordt erfpacht een permanente inkomensbron voor de bloot-eigenaar g

o

Momenteel is erin de stedelij
jke erfpacht een trend om de d i
Haag, Rotterdam, U i : e doelstellingen b) en ) los te laten
T zm;eitrlecht, Sclhmdam en Vlaardingen passen thans de erfpachtvoorwaard l;'Den
nieuw uit te geven grond als voor bestaande contracten (middel e
els conversie).

Alleen de gemeente A

msterdam houdt vast aa

n de doelstellin

gemeente recent de financiéle randvoorwaarden aangepast SRR L



1
2.3. FISCALE PARAGRAAF

i i htovereenkomst,
is belast met BTW en/of overdrachtsbelasting. De looptijd van de erfpac ‘
e d de zijn relevant voor de fiscus.

te van de canon en de k ling van de gro .

:i:::i:eleconomisch kan erfpacht worden gezien als grond::::u-l:[:;:c::::;::::l;d;j e
i ij anteren = hetgeen niet het geval is - zou er g .

:Z:::JE:Q?:; Bovendien zou deze zienswijze tot problemen in de BT\I{U sfeer leiden. J
Teneinde te vermijden dat de erfpacht wordt benut om overdrachtsbelasting te ontgaan, is ;
wet de regeling opgenomen dat voor de heffing van deze belasting aan de erf?acht een waa;| :
wordt toegekend die resulteert door de canon forfaitair te kapitaliseren, met dien verstande da:
de heffingsgrondslag niet kan uitstijgen boven de grondwaarde, zijnde de waarde in volle
eigendom. Bij erfpacht voor 30 jaar is deze kapitalisatiefactor momenteel 13,8. De hoogte van de
overdrachtsbelasting is gerelateerd aan de duur van de erfpacht. Na afloop van het erfpacht-
contract en bij mogelijke vernieuwing ervan, ontstaat voor de fiscus een volledig nieuwe situatie.

Voor de BTW dient in beginsel de vestiging van de erfpacht te worden gezien als een levering
tegen een vergoeding. In 1995 is echter de Wet op de omzetbelasting gewijzigd met het oog op
tonstructiebestrijding. Op grond van de vigerende omzetbelastingwetgeving dient de vestiging
van een erfpacht te worden beschouwd als een levering, tenzij de vestiging plaatsvindt op basis
van een grondwaarde lager dan de waarde in het economisch verkeer (welke waarde op haar
beurt nooit lager mag zijn dan de kostprijs). In dit laatste geval wordt de vestiging gezien als een
dienst (verhuur),

omzetbelasting sprake is van een verhuur, is de vestiging van de erfpacht niet belast met BTW,
tenzij gemeente en erfpachter opteren voor een belaste verhuur, Dit o '
Plaatsvinden door een erfpachter die voor 90% of meer bely
instellingen, Particulieren, verzekeﬁngsmaatschappijen en d
£en dergelijke belaste verhuur opteren,

Pteren kan alleen
ste prestaties verricht, Non-profit
ergelijke kunnen daardoor niet voor

Conclusie hieryit is dat indien vestiging van erfpacht d
lage grondwaarde, de fiscus deze Vestiging van de erf
bloot-eigenaar kan dan de voardruk (de pTyy ber
brengen, Indien Staatsbosbehser als bloot
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3 KANTTEKENINGEN BIJ ERFPACHT VAN STAATSBOSBEHEE

i n van Staatsbosbel
en voor erfpacht vanuit de belange
5 tedelijke erfpacht. Voor de goede orde

heer, dan zijn

Beschouwen we de drie red; :
er duidelijke verschillen met de belangen die gelden voor s

zij vermeld dat dit advies geen erfpacht betreft voor agrarische uitgiften

3.1. ERFPACHTALS STURINGSINSTRUMENT

ieden van
De primaire opdracht van Staatsbosbeheer is het beheren van natuurterreinen, het bie:

i i nvan
recreatieve mogelijkheden in deze zelfde terreinen en de productie van hout. Vele vorme

ingebruikgeving van terreinen staan in directe verbinding met deze primaire c.rpdrar.ht. Te noemen
zijn diverse vormen van agrarische ingebruikgeving, waarbij zodanige beperkingen worden
opagelagd, dat de natuurdoelen minimaal bereikt kunnen worden (eenjarige pacht, natuurpacht,
eenmalige pacht, gewas op stam en dergelijke).

Hiernaast zijn er vormen van ingebruikgeving - waaronder erfpacht - die een minder directe
koppeling hebben met de primaire opdracht (terreinen ten behoeve van zomerhuizen, voormalige
dienstwoningen en dergelijke), Deze categorie heeft doorgaans wel een zodanige binding met de
primaire natuurterreinen dat Staatsbosbeheer er belang bij heeft om de ontwikkelingen op deze
gronden te kunnen beinvioeden vanuit het belang (draagkracht, zonering) van de omliggende

natuurterreinen.
3.2.  ERFPACHT ALS IDEOLOGISCH INSTRUMENT

Stedelijke erfpacht heeft van oudsher in Nederland een sterk ideologisch karakter gehad: “De
grondpolitiek moet veranderen, zodat de gemeenschap van de waardestifging kan profiteren”,
aldus mr. MW.F. Treub in 1830, Getuige ook de uitspraak van de sociaal-democratische
Amsterdamse stadsbestuurders in het begin van de twintigste eeuw: “We bouwen woningen, geen
speculatieobjecten,” /
Ook de nieuwe impuls aan het uit, even i i
ey : g van grond in erfpacht in de Zeventiger Jaren van de vorige

In oorzaak in dergelijke motieven. Steden als Rotterdam, Den Haag, Utrecht, Leide

¥ ' + n,

Schiedam et cetera, gingen versneld over tot erfpachtuitgifte,

Uitzcnderingen op het terugdraaie
erfpacht van bedrijfsterreinen of h
de tijdelijkheid van de uitgifte te b,

I van erf itgil ij
Pachtuitgiftes 2ljn: erfpacht op strategische locatias en

ave i
ngebieden. Dit laatste vaak om het regulerend karakt
enadrukken Op grond van milieuargurnenten i



3.3, ERFPACHT ALS INKOMSTENBRON
Vanuit nis orisch perspectief hee t erfpacht zich voor Staatsbosbeheer gemamiesteerd als een
'a hist: tief heef!

bron van inkomsten. Deze inkomsten vormen een structureel or derdeel van de financiering van
e e eze or nkomsten is voor
staatsbosbeheer, Continuiteit en verdere ontwikk lmg van deze bron van i

Staatsbosbeheer essentieel,

De commissie adviseert dat Staatsbosbeheer een marktconforme - dus zoals bepaald door de
markt van vraag en aanbod - vergoeding vraagt voor het nut dat de erfpachter heeft van het
gebruik van de grond. Voor een bepaald product dient het geen verschil uit te maken of de
erfpachter met Staatshosbeheer dan wel een andere aanbieder zaken doet, Wel dient
Staatsbosbeheer ervoor zorg te dragen dat geen benadeling van de erfpachter optreedt
bijvoorbeeld als gevolg van zeer stringente voorwaarden bij het beéindigen van het
erfpachtcontract (zoals het schoon opleveren van de terreinen; inclusief sloop van de opstallen)

zonder dat dit tot financiéle compensatie leidt.

De in de verige paragraaf aangegeven strategische en milieuaspecten en de tijdelijkheid van het
gebruik van gronden, die in het algemeen primair verworven zijn voor natuurbescherming, bieden
tevens goede argumenten om de eventuele waardestijging van de grond bij Staatsbosbeheer te
laten. Toekomstig wijzigende inzichten in het gebruik van deze gronden zouden op lange termijn
zelfs kunnen veraorzaken dat deze waardestijging gaat dalen of tot o gereduceerd zal worden, De
commissie adviseert op grond van deze argumenten de waardeverandering bij Staatsbosbeheer te
laten.

Bij de bepaling van een redelijke, marktconforme ve rgoeding speelt tevens een rol dat

Staatsbosbeheer in zekere zin als een monopolist kan worden beschouwd, zeker bij het vaststelle
van de canon bij herzieningen. 1




4. VOORSTEL BEREKENING VAN DE ERFPACHTCANON

4.1. INLEIDING

De rekenregel die momenteel tot de standaardovereenkomst van Staatsbosbeheer hoort, is:

‘ waarde onroerend goed in het vrije economische verkeer I
X

‘ 5 of 7,5%, respectievelijk bij niet commerciéle of commerciéle activiteiten van de erfpachter J

Staatsbosbeheer heeft met de Vereniging Terschellinger Erfpachters (een belangenvereniging die
de belangen vertegenwoordigt van een groot aantal erfpachters op Terschelling) discussie
gevoerd over deze rekenregel. Naar aanleiding hiervan heeft Staatsbosbeheer Fryslan de
rekenregel zodanig aangepast, dat het percentage niet langer vast is, maar gekoppeld wordt aan
de kapitaalmarkt.

De regel luidt nu:

waarde onroerend goed in het vrije economische verkeer

marktconform rente% + 1% voor risico en administratie

Hierbij wordt de waarde van onroerend goed in het vrije economische verkeer bepaald door
taxatie (door een RVT of via WOZ-taxaties).
Het marktconform rentepercentage is het gemiddeld kapitaalrentepercentage over de
::ori{ggende 6 maanden. Bron: De Nederlandsche Bank; Statistieken: Tabel T 3.8

arktrentevoeten: 3.1.2 Kapitaalrente igati ' .

3.1 voeten, Obligaties i

Al gaties Nederland, Middellange staatsleningen
4.2, BepaLING VAN DE GRONDWAARDE

Verkeer moet Worden gewas
isdit de waarde als in volle &



Te noemen zijn:
. taxatie OP ba
. discounted cash flow methode;

sis van marktgegevens van vergelijkbare objecten;

. grondquote benadering;
. residuele waard ebepaling.

<beheer de expertise niet zelf in huis heeft en bovendien elke schijn van

s laten bedienen door externe deskundigen Deze
e te kiezen.

Aangezien Staatsbo
subjectiviteit wil ver!
worden in staat geacht om

mijden, zal hij zich doorgaan:
de juiste methode voor de betreffende situati

1 om aansluiting te zoeken bij

Voor zowel staatsbosbeheer als de erfpachter kan het voordelig Zij
de Wet Waardering

de waardebepalingen die er periodiek plaatsvinden in het kader van
Onroerende Zaken (WOZ). Dit is een objectieve waardemeting met een uitgebalanceerde

beroepsprocedure. De \WOZ-taxatie gaat uit van de waarde van objecten als ware de grond in
eigendom. tonformering aan dit jnstrument door staatsbosbeheer en de erfpachter kan veel

taxatie- en/of arbitragekosten schelen.

Nadelen van deze methode zijn:

. Het is niet zeker dat het instrument gedurende de gehele looptijd onverkort aanwezig blijft.

. Het is mogelijk dat het instrument kwalitatief Uit de pas gaat lopen met het belang van
ofwel de bloot-eigenaar ofwel de erfpachter,

. De waardebepaling ijlt gemiddeld 2 jaar na bij de markt: in een opgaande markt biedt dit
voordeel voor de erfpachter, in een neergaande markt voordeel voor de bloot-eigenaar.

De commissie meent desondanks dat hantering van de WOZ-methode acceptabel is. Derhalve

adviseert de commissie, waar mogelijk, een bepaling van de grondwaarde op basis van de WOZ-

Qegevens.
Gezien de aard van de wetgevin i i
< el degreh i iw.um; Staatsbosbeheer als bloot-eigenaar niet aangemerkt als
al i i
i . an v me‘:t eschikken over de WOZ-gegevens. Indien er gebruik
wordt van dit instrument dient expliciet in de erfpachtovereenkomst tussen
Staatsbosbeheer en erfpachter overeengekomen te worden dat de erfpachter de WOZ.
-gegevens
zal a:erleggen aan Staatsbosbeheer. Bovendien dient er contractueel een voorziening ge? ffi
roffe

worden om de grondquote vast te stellen voor die situaties waarin de WOZ-taxati g s
in een specificatie naar opstal en ondergrond. o
De WOZ. j
o -waarden worden elke 4 jaar bepaald, De commissie adviseert om voor di t

o ! ie contra
iy i k:ppehng met de WOZ wordt overeengekomen, de laatst bepaalde WOZ o

eren. Indi i ; : :

o ndien deze waarde gedateerd is, wordt deze geactualiseerd met d "waarde ;

n dit systeem kan bij canonherziening de periodicitef i e

eit van 10 jaren gevolgd worden.

Het onzekere karakt iti
er van dit instrument dient o doo
ndervan n
s ; ! : gen te worden ernati
rondwaardebepaling, die wel tijdsbestendig is, in de erfpachtovereenkomo i
st op te nemen



MMISSIE,
4,3, BEPALING VAN HET CAMONPERCENTAGE (OPDRACHT A VAN DE COI )

e adviseert Staatsbosbeheer n Ve o rel rd rendement te maken
D mmissie ad b eer een redelijk en vastg dge ateerd rel
e col

r e wee e een relatief hoog ren: ement
{+] n. D n rond van de weerstand di nr
op haarg nden. Dit niet alleen op g ie tief hoo d

wekt bij de erfpachter: te hoge rendementen zouden ook gez

op
maken van de afhankelijkheidspositie van de erfpachter.
Wat is een redelijk rend it voor Staatsbosbeheer? Uitgangspunt voor de commissie ten

aanzien van een redelijk en vastgoedgerelateerd rendement is wat er op de‘rn‘arkl gebeurt. Bij
beleggers is een Internal Rate of Return (IRR}-eis van 8% de norm. De comrms?:e adviseert
Staatsbosbeheer een gematigder - socialer - rendement te willen realiseren. Hiervoor kan
aansluiting gezocht worden bij de rendementseis zoals die geldt voor woningbouwccrpora.ﬂes,
Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (W.S.W.), schrijft voor dat de rentabiliteit van sociale
huurweningen moet worden berekend op basis van de toekomstige kasstromen, contant gemaakt

tegen een |RR-eis van 6,5%.

Hierbij aansluitend concludeert de commissie:

“Bij een gemiddelde jaarlijkse inflatie van 2,5% en een gemiddelde grondwaardestijging van
eveneens 2,5%, is een interne rendementseis (IRR) van 6,5% op de vrije economische waarde van
deiin erfpacht uitgegeven gronden, voor Staatsbosbeheer een redelijk rendement.”

In algemene zin betekent dit een IRR die 4% hoger is dan de samengestelde CpI,

De volgende tabel (1) geeft inzicht in de verlangde IRR-eis van beleggers®

vastgoed- institutionele
fondsen

beleggers
2001

segmenten

T YT e
vastgoed- institutionele
fondsen beleggers

2000 2000

B,0%

8,0%
8,2% 7,6%

9,5% 8.5%
—

2001

bedrijfsgebouwen 11,5%

Iliente betekent nog geen rendement. Immers de schommelin
J2arlijkse indexering van de canonbetal
uitkomt dan de gehanteerde rente,

_ 9en in de grondwaarde ende
lingen zorgen €rvoor dat het rendement hoger of lager
welke de basis is yoor het canonpercentage. Wil

* Bron: ’Uastguedbeleggin

gsbeleid van de grote N
Vastgoedfondsen 2002/, o

landse instituti
o onel
Universiteit van Amsterdam =

leggers p
Traostwijk,

10



Onderstaande tabel (2) geeft een overzicht va

n de IRR-ontwikkeling bij verschillende aannames

{en-aanzien van de parameterontwikkeling.

Tabel 2 Ontwikkeling IRR onder verschillende omstandigheden

[_'_'_']Epitaal
markt canen netto
rente per- canon
CPI (5L) centage | percentage Grondwaardestijging IRR :

2,5% 4% 4,5% 4% = gelijk aan de index =2,5% |6,5% (4,0% boven CP )
2,5% 4% 4,5% 4% = gelijk aan 0 4,4% (1.9% boven CPI)
2,5% 4% 4,5% 4% =2x de index = 5% 8,6% (6,1% boven CPI)
2,5% 5% 5.5% 5% = gelijk aan de index =2,5% |7,5% (5,0% boven CPI)
2,5% 5% 5,5% 5% |=gelijkaan0 5,5% (3,0% boven CPI)
2,5% 5% 5,5% 5% = 2x de index = 5% 9,5% (7,0% boven CPI)
3.5% 4% 4,5% 4% =2,5% 6,7% (3,2% bowven CPI)

In onderstaande grafiek (1) zij

Grafiek 1 Ontwikkeling IRR bij

n de eerste 3 regels uit tabel 1 grafisch weergegeven.

verschillende par ontwikkeling

Ontwikkeling IRR bij verschillende

Jaarlijkse grondwaardestijgingen
canon
(€) Bij 10 jr SL = 4,0%; reductie en opslag 1,5 %
Frv Bij CPI gem. 2,5%
B IRR = 8.62% ___gm;e,d_
2,5% grond
| 0000 | waardestijging
|
8000 IRR = 6,50% | — Bij 0% gond

6.000
4000 -

2.000

Het rekenmodel in tabel 3 [aat
Ontwikkeling van de interne re

waardestiging
= B§ 5% grond
IRR=4 445, waardeslijging |
6 19 22 25 o4 Looptijd (jaren)

nauwkeurig zien wa.

ter jaarlijks met de ca
noi
ntevoet onder verse e .

hillende rnarktomstandigheden
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ter.
n erfpacht voor staatsbosbeheeren de erfpach

===

Tabel 3 Financiele gevolgen va
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Bouwstenen voor de opbouw van het canonpercentage zijn enerzijds de rente op de kapitaalmarkt
en anderzijds de op- en afslagen die hierop worden toegepast conform de gebruiken in de
vastgoedmarkt:

a. Rente op tienjarige staatsobligaties
Gezien de vodrgestelde herzieningsperiode van 10 jaar ligt het voor de hand om als basis voor het
fanonpercentage de rente op tienjarige staatsobligaties als uitgangspunt te nemen. Bij iedere

tienjarige herziening geldt deze rente op tijdstip van herzienin
2,0%.

9. met een minimum rente van
b. Marktconforme rendementsopslag

De rendementopslag is onder andere gerelateerd aan h
omvang van de financiering en de eisen ten aa
opslag die op de kapitaalmarkt wordt gehante
Wordt aangenomen dat voor commercieel vag

opslag geldt van circa 2% op
1,5 %,

et risicoprofiel, de verhandelbaarhe1d. de
nzien van het te behalen interne rendement, Deze
erd kent een wat grillig verloop. In het algemeen
tgoed (kantoren, bedrijfshallen en winkels) een

langlopende staatsleningen. Voor woningen is deze wat lager, circa
i
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eve
p aansluiterid om ten aanzien van erfpachtcontracten ten beho:

pe commissie adviseert hierg| L

S op de ren
Je ondergrond van zomer- en (recreatie)woningen een opslag van e
van

tienjarige staatso bligaties te hanteren.

behoeve van de erfpachter .
g:ﬁiizﬁrs’ewn dat de interne rentevoet voor Staatshosbeheer onder de huidige
omstandigheden:

« bij een percentage van 4% voor 10-jarige Staatsobligaties;

bij een gemiddelde jaarlijkse CPl van 2,5% en

» bij een gemiddelde jaarlijkse grondwaardestijging van eveneens 2,5%

niet boven de onder deze omstandigheden als redelijk en marktconform te beschouwen IRR van

5,5% uitkomt, wordt er een afslag ten behoeve van de erfpachter toegepast van 1,5%. Een afslag
van 1,5% komt aardig overeen met de in de markt gebruikelijke compensatie ten behoeve van de

erfpachter voor het niet kunnen incasseren van de grondwaardestijging.

d. Opslag voor administratie en beheer

Tot slot: voor administratie en beheer maakt Staatsbosbeheer uiteraard kosten. De commiissie
adviseert ter compensatie hiervan een opslag te hanteren van 0,5%, Dit sluit aan op wat hiervoor
gebruikelijk is en spoort tevens met de realiteit bij Staatsbosbeheer,

Samenvattend:

4. Rente op tienjarige staatsobligaties 4,14% (stand op 31-1-2003)
b. Rendementsopslag 1,50%

C. Afslag tby erfpachter - 1,50%

d. Opslag voor administratie en beheer 0,50%

Canonpercentage bij aanvang 4,64 %

E‘!e hiervoor geschetste methodiek sluit goed aan bij wat gebruikelijk is bij hypothecaire
f.mancj'er?'ng van vastgoed. Immers een canonbetaling is financieel gezien niet veel anders dan een
f1nanf1enng van de grond. Ook daar kent de hypotheekgever een tienjaarlijkse verandering in zij
betalingen als hij de rente voor 10 iaar vast heeft, =

4.4,
PERIODIEKE HERZIENING VAN DE ERFPAGHTCANON (OPDRACHT B vaN DE CDMMISSIE)

De grote sprongen in de canon als
Srondwaarde, zijn aanleiding gew
arbulragecommissies en heeft uite

gevolg van herzieningen Op basis van fluctuatje in de
eest om enkele geschillen voor te leggen aan
indelijk geleid tot de instelling van deze adviescommissia

Zoals j i
N paragraaf 1.3 aangegeven dient de commissia Staatsbosbeheer te 5
rekenmethnde ten behoeve va

Stiigingen als gevolg van (te) s

dviseren omty,
+ P e
n een geleidelijke canonontwikkeling waard St

: 00r te rigourey
terke fluctuaties in de grondmarktprijzen wo s

rden gedempt bjj e
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wintigste jaar. Daarnaast dient er een koppeling

ning van de canon in het elfde en eenent :
kelingen op de kap arkt.

ercentage en Oniw

bereke
gezocht te worden tussen canonp

realiseren adviseert de com missie: .
de veranderingen n

pen; als index

om dit te
een jaarlijkse indexering van de canon

de canon als gevolg van de herzieningen zu
CPl gehanteerd met een minimumstijging van 0%;

s van fluctuat
aarde deze periodiciteit volgend),

in plaats van een driejaarlijkse:

4 {len hierdoor geleidelijker verlo

wordt de
een periodieke herziening van de canon op basi
10 jaar {of in geval van koppeling aan de WOZ-w;
van een facultatieve herziening;

g van de grond bij een herziening is altijd tegen de dan geldend
g van de

je van de grondwaarr.te om de

] in plaats

de waarderin e waarde in

<
het economische verkeer. In de vigerende contracten is de definiérin

waardegrondslag niet altijd eenduidig:
sen limitering van de sprong in de grondwaarde ten behoeve van de canonberekening in
het elfde en eenentwintigste jaar naar twee kanten:

1) minimalisering door middel van verhoging van de grondwaarde met 0 maal het
samengestelde CPI-cijfer over de afgelopen 10 jaar (met andere woorden: dezelfde

d)

grondwaarde als 10 jaar daarvoor);

2) maximalisering van de verhoging van de grondwaarde met 2 maal de effectief
gemiddelde CPI over de afgelopen 10 jaar (bij een CPl-cijfer van 2,5%, dus een stijging van
de grondwaarde met 5%). In geval de gemiddelde CPI kleiner dan 2,5% is, wordt de
gemiddelde jaarlijkse le grondwaardestijging op 5% vastgesteld.

Een koppeling van het canonpercentage aan de kapitaalmarkt middels de rente op

€)
tienjarige staatsobligaties, met een minimum van 2%.

Kapitaalmarktrente Gemiddelde jaarlijkse Effectief Sprong in canon in het 11*
grondwaardestijging  gemiddelde jaar t.o.v. het 10° jaar
over 10 jaar CPI ;
4% 2,5% 2,5% 2,5%
4% 5% 2,5% Circa 30%
4% 0% 2,5%  Circa  -/-20%

| i i
n hoofdstuk 6 wordt de artikelgewijze weergave van de berekening behandeld.

45. Errpal
E CHTCANON Bl TUSSENTIIDSE VERVREEMDING RAC
VAN HET RECHT VAN ERFPACHT
oP|
VAN DE COMMISSIE) Cremats

Zoals
e r:l hoofdstuk 3 geconcludeerd, hanteert de commissie het principe dat de
eontwikkeli
niwikkeling van de grond ten goede aan de bloot-eigenaar behoort te komen. T
- Toepassing

Van een matigi iigi van de zittende erf h
ging in de stijging van de canon uitsluitend d ttend
: I ten behoeve i pachter
sluit aar op dit uitgar gspunt. I
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en
oment ontstaat om de grondwaarde

t te stellen, Verdere voorwaarden
ven

kent dat er bi] elke vervreemding een nieuw ijkm
s opnieuw vas .
flatie en periodieke aanpassing bli]
een tienjarige

pit bete ] AL
het rentepercentage op tienjarige staatsobligatie

aanpassingen van de canon ten aanzien van in
= . 'S v
ncipe kan zo bij vervreemding 1 jaar voor het verstrijken van

hter elkaar een grondwaardebepaling zou moeten .
van grondwaardetaxahe

ongewijzigd- In pri
e leiden dat er 2 jaren ac

periode erto ich :
vinden. Het spreekt voor zich dat de inflatiecorrectie in het jaar \
t moment gangbare economische

plaats!
daar de taxatie geschiedt tegen de op da

achterwege kan blijven,
yerhoudingen.

0Op de hierboven geschetste wijze wordt voorkomen dat de erfpachter op enig moment een deel
van de waardestijging van de grond zou kunnen verzilveren als gevolg van het feit dat de canon

at moment beneden de marktwaarde ligt. Toch adviseert de commissie om in geval van

op d
‘ t, met

tussentijdse vervreemding, een uitzondering te maken op bovengenoemd uitgangspun
andere woorden om de grondwaardestijging objectgebonden te houden in plaats van

subjectgebonden.

Argumenten hiervoor zijn:

Als we efvan uitgaan dat de grondwaarde bij aanvang goed vastgesteld is dan treden pas
anomaliegn op bij een grondwaardestijging van meer dan 2 maal de CPI.

b) Dekans op en de omvang van de potentiéle 'inkomstenderving' die de bloot-eigenaar kan

a)

lijden wordt door de commissie als gering ingeschat en weegt in de ogen van de commissie
dan ook niet op tegen de administratieve handelingen en de afbreuk aan de helderheid van
de uitgezette lijn ten aanzien van de canonbepaling en de periodieke aanpassing hiervan:

. Bi] iedere mutatie moet getaxeerd worden [met alle discussies en kosten van dien).

. De snelheid van doorverkoop wordt belemmerd. De oude eigenaar kan pas verkopen
als de koper weet wat de te betalen erfpachtcanon zal zijn: dit beinvioedt immers de
koopprijs.

. Erfpachters van soortgelijke objecten betalen op eenzelfde moment verschillende
erfpachtcanons: dit wordt door de consument niet geapprecieerd.

= Indien aansluiting is gezocht bij de WOZ-taxaties zou het betekenen dat tussentijds
een andersoortige taxatie zou moeten worden uitgevoerd, met een andere
bezwarenprocedure.

¢} Ertreedteen divergentie op tussen enerzijds erfpachtovereenkomsten tussen
Staatsbosbeheer en de individuele erfpachter en anderzijds overeenkomsten tussen
Staatsbosbeheer en een hoofderfpachter, die dit erfpachtrecht onderverpacht aan meerdere

ondererfpachters. In deze situatie i i i ij ij i

ttrachincin e s s e b e

Hetis echter njet praktisch aangezien waardebepalingen doorgaans het E:‘::T“ iy

in ondererfpacht uitgegeven kavels betreffen, terwijl bij i L

i jL bij vervreemding van onderdelen

*pecifieke kavels gewaardeerd zullen worden, Dit kan gemakkelijk leiden tot fricties en

Maakt ook de administratie van de hoofderfpachter gecompliceerder.
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inkomstenderving die er gedurende de looptijd van de overeenkomst kar; i
ontstaan bij vervreemding van het erfpachtrecht, Kan in elk geval met inter\ra:e: e\:r: : di
geheel worden recht getrokken. Dit is tevens het interval waarmee Sta?tsbos el Sk
gelegenheid is om beleidswijzigingen ten aanzien van het grondgebruik door te vo .

4 De mogelijke

pe commissie adviseert derhalve om bij tussentijdse vervreemding van het erfpachtrecht geen

mogelijkheid tot canonaanpassing op basis van actuele grondwaarde in de overeenkomst op te

nemen.

4.6. HANDELWMZE TEN AANZIEN VAN VERVREEMDING BIJ VIGERENDE CONTRACTEN

|n de vigerende contracten bestaat vaak grote discrepantie tussen de geldende canon en een
marktconforme canon. Ten aanzien van de zittende erfpachter wordt bij een herziening op basis
van fluctuatie een redelijkheids- en billijkheidsregel gehanteerd: maximaal een verdubbeling van
de canon ten opzichte van 10 jaar daarvoor. De bepaling van de canon aan de hand van dit
principe geldt als een persoonlijk recht van de zittende erfpachter. Zijn opvolger kan geen
aanspraak maken op deze gematigde canon. Bij vervreemding zal derhalve voor de nieuwe
erfpachter een marktconforme canon bepaald worden.

De redelijkheids- en billijkheidsregel is afkomstig uit een arbitragezaak die in 2001 binnen
Staatsbosbeheer heeft gespeeld. De rekenregel “maximaal 100% verhoging over 10 jaar” is

specifiek toegesneden op het onderwerp van die arbitrage. De cc issie b It aan om hetgeen
in redelijkheid mogelijk is verder uit te werken zodat het begrip cok voor andere situaties
hanteerbaar wordt. De commissie adviseert hiervoor een maximale stijging van de canon van

100% over 10 jaren, Een juridische toetsing van deze methode op redelijkheid en billijkheid acht

de commissie wenselijk.
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5, EINDE VAN HET RECHT VAN ERFPACHT

o i f
het einde van het recht van erfpacht zijn er 2 mogelijkheden: de erfpacht wordt vernieuwd of

Aan

de erfpacht wordt begindigd.

54, DEERFPACHT WORDT VERNIEUWD

pit is de optie die normaliter aan de orde is:

Andien de juiste uitoefening van de aan Staatsbosbeheer opgedragen beheerstaken zich niet tegen
een verlenging van het gebruik verzet, zal de erfpachter, bij voldeening door hem aan al zijn
verplichtingen it deze overeenkomst en de wet voortvioeiende, uiterlijk in het vijfde jaar voor het
sinde van de erfpacht, in de gelegenheid worden gesteld het gebruik voort te zetten onder alsdan

vast te stellen voorwaarden en een dan te bepalen canon.”?

De procedure die de commissie adviseert voor vernieuwing is beschreven in paragraaf 6.1, artikel

6 lid 6.1.

Indien de situatie zich voordoet dat de erfpachter niet de overeenkomst wil vernieuwen of deze -
conform art 16 lid 6 van de huidige standaardovereenkomst - voortijdig opzegt, adviseert de
commissie de huidige werkwijze — namelijk handhaving van de leden 1 tot en met 4 van dit artikel

16 - te blijven hanteren.

52, DEERFPACHT WORDT BEEINDIGD

Het beéindigingartikel in de huidige standaardovereenkomst, met name de vergoedingsregel,

roept vele vragen op.

Artikel 16 Oplevering bij het einde van de erfoacht?
L Bifhet einde von de edfpacht mag de erfpachter de
aangebracht, wegnemen. Hif heeft geen recht op vergoeding van de waarde van dergelifke gebouwen, werken en

werken en bepls die hij plicht heeft

beplantingen,

2 Indlen 6 maanden na beéindiging van de erfpacht blifkt dat de erfpachter geen gebruik heeft gemaakt van zijn recht
bk ing, heeft Staatshosbeheer te zijner keuze het recht, hetzij de geb L et of
constricties op kosten van de erfpachter te verwijd = waarbif b de b dheid heeft de
affomends materialen ten eigen bate te gelde te maken - en de grand in behoorlijke toestand te brengen,

2 Indien de bel gen van Staatsbosbeheer dit leren, behoud beh, zich het recht voor om bif het einde
¥an de erfpacht de zich alsdan op de desbetreffende erfpachtzaak met zijn ing gestichte geb .
bo“ww"'*f"r getimmerten of constructies geheel of voor een gedeelte over te nemen.

De waarde dient door partijen in onderling overleg te worden bepaald. Bij de febepaling wordt uitgeq e
de bouwkundige waarde, Onder bouwkundige waarde wordt verstaan de waarde van de opstallen in de
bouwtund,-ge staat waarin zij zich bij het einde van de erfpacht bevinden. De le bijzandere ligging van de in

) :
© taxatie begrepen zaken wordt derhalve in die taxatie niet betrokken, Bif gebreke van overeenstemming zal de

S e
*tekst argi N
‘[e;t artikel 16 lid 7 yan de huidige standaardovereenkomst erfpacht van Staatsbosbeheear
tart e
artikel 16 van de huidige standaardovereenkomst erfpacht van Staatsbosbehaer
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e op analoge wifze warden bepaald door drie deskundigen, zoals beschreven in artikel 4, lid 1.
shosbeheer is bevoegd met deze waarde fe verrekenen hetgeen hil nog uit hoofde van de erfpacht van de
ﬂ;:a(mer te vorderen heeft, kosten doaronder begrepen.
€1

+en van deskundigen worden door iedere parti] oor de helft gedragen, met dien verstande, dat deze ge‘heﬂ
4 pe ko:mbbosbehetr moeten worden betaald, indfen hij afziet van zijin recht op overname, waaramtrent hif zich
e twee maanden na het uitbrengen van het i T moet r
De waorde moet - fens het Ide in het volgende lid - binnen zes maanden na de tussen partijen
rkregen O ing of uitspraak van de deskundigen worden betaold. Stoatshosbeheer is bevoegd met
:Zf waarde te verrekenen hetgeen hij nog it hoofde van de erfpacht van de erfpachter te vorderen heeft, kosten
doaronder begrepen.
5 staatshosbeheer is bevoegd de betaling uit te stellen tot ten hoogste twee jaren na de vervaldag, met bijbetaling
; van de alsdan geldende wettelijke rente.
Indien de uiste uitoefening van de aan Staatsbosbeheer opgedragen behegrstaken zich niet tegen een verlenging
van het gebruik verzet, zal de erfpachter, bij voldoening daor hem aan al zijin verplichtingen uit deze k
e dle wet voortvioeiende, uitertijk in het vijfde jaor voor het einde van de erfpacht, fn de gelegenheid worden
gesteld het gebruik voort te zetten onder alsdan vast te stellen voorwaarden en een dan te bepalen canon.
8 Deerfpachter heeft, na deling van bosbeheer dat geen verlenging word! het recht om met
behoud van het bepaalde in lid 1 tot en met 4 van dit artikel de erfpacht op te zeggen, met inachtname van een
opreggingstermijn van 1 jaar, welke termijn overigens de datum, waarap het recht eindigt, niet kan overschrijden.

birnen

pit artikel dient helderder geformuleerd te warden. Juridisch is het correct geformuleerd, echter in
het contact tussen niet-juridisch onderlegde medewerkers en erfpachters leidt de huidige

formulering regelmatig tot misverstanden.

Bovendien speelt de vraag ook op of Staatsbosbeheer als bloot-eigenaar de juridische
mogelijkheden om vergoedingen voor gebouwen, werken en beplantingen uit te sluiten, ook
onverkort moet, wil, of wenst vast te houden. De commissie adviseert Staatsbosbeheer om, indien
er géén vernfeuwing plaatsvindt omdat Staatsbosbeheer dit niet wenst, bij het einde van de
erfpacht de erfpachter altijd een vergoeding te geven voor de opstal{len) waarvoor het opstalrecht
expliciet is gevestigd en voor die aanpassingen waarvoor Staatsbosbeheer gedurende de looptijd
van de overeenkomst toestemming heeft gegeven met de expliciete mededeling dat deze vanaf
het moment van realisatie onderdeel uitmaken van de hoofdopstal waarvoor het opstalrecht is
gevestiod. Deze vergoeding vindt plaats tegen de geschatte/getaxeerde actuele waarde (AW), die
gebaseerd is op “de bruto vervangingswaarde (BVW) van de onroerende zaak bij de bepaling
Yaarvan, rekening wordt gehouden met de technische en functionele/economische veroudering,
die i Opgetreden sedert de stichting van die onroerende zaak, waarbij de invioced van latere

w'Jz"?i"ge"h'\-'?rl:weteringen mede in aanmerking wordt genomen™s,
De Coriritecio athic o
fOmmissie adviseert deze vergoedingsregeling in de nieuwe standaardbepaling op te nemen.

D .
 Procedure bij begindiging is beschreven in paragraaf 6.1., artikel 6 lid 6.2.

3
Definiti 3¢ »
e uit Taxatieleer” van George ten Have
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|SEERDE METHODIEK EN GEVOLGEN GEDURENDE DE LOOPTIJD VAN DE OVEREENKOMST
Vi
6 GEAD'

ARTIKELGEWHZE WEERGAVE
6.1

gpbouw van de canon: de grondwaarde vermenigvuldigd met het canonpercentage
art.1. OP

pe grondwaarde wordt bepaald op basis van de grondwaarde in het economische verkeer
art.2. ;
als ware het eigen grond.

art3. Bepaling van het canonpercentage.

lid3.1 Uitgangspunt voor de berekening is het rendement op tienjarige staatsobligaties
zoals gepubliceerd door het CBS® op de laatste dag van de maand voorafgaand aan
de ingang van de erfpachtovereenkomst. Indien dit rentepercentage kleiner is dan
2,0%, wordt 2,0% aangehouden,

lid 3.2 Dit percentage wordt verhoogd met 1,5% rendementsopslag.

lid3.3 Dit percentage wordt verlaagd met 1,5% afslag.

lid3.4 Dit percentage wordt verhoogd met 0,5% voor beheer- en administratiekosten.

lid 3.5 De canon wordt jaarlijks vooraf betaald.
art.4. Jaarlijkse aanpassing van de canon met de CPI. De CPl is minimaal 0%.

arts, Tienjaarlijkse herziening van de canon.
lid 5.1 ledere 10 jaar wordt de grondwaarde herzien op basis van de methodiek van art. 2.
lid 5.2 Bij deze tienjaarlijkse herziening zal als grondslag voor de canonberekening de
onder lid 1 gevonden waarde worden gehanteerd met
5.2a. als maximum de grondwaarde van 10 jaar daarvoor, gestegen met de hoogste
van 1) 2 maal de samengestelde CPl-groei van de afgelopen 10 jaar of
2) 5,0% per jaar gedurende 10 jaar;
52.b. als minimum een stijging van de grondwaarde van 10 jaar daarvoor met 0%
groei.
lid5.3 ledere 10 jaar wordt het canonpercentage opnieuw bepaald op basis van de
methodiek in art, 3.
lid54 De vanaf dan verschuldigde jaarlijkse canon zal berekend worden door de onder lid
2 gevonden grondwaarde te vermenigvuldigen met het percentage conform lid 3.

45,5 Deze canon zal jaarlijks stijgen met het percentage conform art. 4.

“““-—h-.._____‘____-_-_-_

L 1
filind 1 v
fing &N 0p www.chs.nl: publicatie: thema publicaties: macro economie geld-kapitaalmarkt;
it
: Cigla Maandstatistiek

; ‘ﬂnd ¥ .
12004 :n s Www.cbs.nl/nl/cijfers/kerncijfers/#Consumentenprijzen: consumptieprijzen totalen
= m]
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sssingen jedere 30 jaar, na ommekomst van de erfpachtperiode, Bij deze aanpassing
art6 naﬂpr , mogelijkheden: a) de erfpacht wordt verlengd of b) de erfpacht wordt beéindigd.
; nse1 B yernieuwing van de overeenkomst op het einde van de erfpachtperiode zal
id 6- epaling van de grondwaarde, van de jaarlijkse canon, tienjaarlijkse herzieningen en
de regeling op het einde van de erfpachtperiode door de erfverpachter plaatsvinden
op basis van het dan geldende beleid.
Bij pegindiging van de erfpacht op het einde van de erfpachtperiode wordt door
staatsbosbeheer een vergoeding betaald aan de erfpachter voor de opstal waarvoor
het recht van opstal expliciet is gevestigd. Ook aanpassingen gedurende de looptijd
van de overeenkomst dienen expliciet door de erfpachter voor vergoeding in

id6.2

aanmerking genomen te worden. Deze verqoeding zal plaatsvinden tegen de actuele
waarde berekend op basis van de bruto vervangingswaarde-methodiek.

62, War BETEKENT DEZE REKENMETHODIEK VOOR STAATSBOSBEHEER?

intabel 2, 3 en grafiek 1 is te zien dat bij een kapitaalmarktrente van 4% de IRR voor
gtaatsbosbeheer normaal uitkomt op 6,5% bij een gemiddelde jaarlijkse inflatie van 2,5% en een

gemiddelde jaarlijkse grondwaardestijging van eveneens 2,5%.

Op 31 januari 2003 bedroeg de rente over tienjarige staatsobligaties 4,14 %*.

Eerst als de CPl-index in Nederland uitkomt op 0 en de grondwaardestijging ook 0 is (beide
kunnen - zoals in de algemene voorwaarden vast te leggen - contractueel niet lager), dan daalt

het rendement voor Staatsbosbeheer tot de staatsobligatierente. Dat geldt dan echter in het

dlgemeen voor al het woningvastgoed.

rOrI.
* W
w,cbs.nLrnb'pub[icatiesfpublicaties!algemeen!statistisch-bulleﬂn
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o ”@ovsnzsnuomsr (OPDRACHT D VAN DE COMMISSIE)
STA
. Im!'-""'E
£ NIEUWE STANDAARDOVEREENKOMST
Ops‘IELL
rda‘,e,genkomst die door Staatsbosbeheer wordt gehanteerd doet qua helderheid

» _.r.a.».da.ﬂhﬂld Ry Lridische dekking, niet onder voor standaards die door andera insmi[in9=:1

il erd, Toch wil de commissie graag een aantal aanbevelingen geven, die met name

de standaard door niet-juridisch onderlegde medewerkers en erfpachters

14

_derkel
e
den thaﬂte

© aren van
il emakkelijken.
nen vErg

aseert zich bij de volgende adviezen vooral op eigen indrukken, de adviezen van

, cxmmissie B
- missie ‘Bakker' en de standaard van Domeinen.

s arbitragecom

ontwikkel algemene voorwaarden die voor specifieke omstandigheden altijd en onverkort
gelden, bijvoorbeeld voor

erfpachtrecht waarbij de opstal eigendom van de erfverpachter is en blijft;

. erpachtrecht met opstalrecht, opstal eigendom van erfpachter;

«  erfpachtrecht met opstalrecht en recht tot uitgifte in ondererfpacht (appartementen).
ontwikkel naast de algemene voorwaarden een variabel contractdeel. Hierin zit het

onderhandelingsgedeelte zoals ingangsdatum, vastgoed rendementsopslag, canon en

bestemming.

Ontwikkel een begrippenkader en definieer exact wat bepaalde termen inhouden, Deze

paragraaf moet onlosmakelijk aan de overeenkomst zijn gekoppeld. Dit voorkomt

Interpretatiediscussies tussen deskundigen zoals die zich in Fryslin de afgelopen jaren

febben voorgedaan met betrekking tot de waarderingsgrondslag voor de ondergrond bij de

tanonbepaling. Zie als voorbeeld het door Domeinen gehanteerde overzicht (bijlage 6).

Pas enkele van de door Domeinen toegepaste voorwaarden die ook voor Staatsbosbeheer

"anbelang zijn toe, z0als bijvoorbeeld het recht van in de plaatsstelling in de 1° graad,

beperking aan de onverdeeldheid als gevolg van vererving en andere.

':rum de precieze berekening dient, ter voorkoming van onduidelijkheden, het blad

H:Eit:eze be:ekeningeﬂ” aan het standaardcontract toegevoegd te worden (bijlage g‘ﬁt .

o Eer';“:geluk dat invoering van de nieuwe voorwaarden voor een 'mdw:c.luele erfpz:: :j,-:
oo 38rdbare hardheid en onbilljkheid leidt, gezien de uitwerking €38 Y

$1aatsb::l;t:homsfandigheden van financiéle of andere aard. De com;n!ss;ﬁl!ii:e:maﬁe "

O Meerdere : & in overweging mee om bij het vermoeden van een Gerg c:vies te geven ten

nafhankelijke deskundigen te vragen Staatsbosbeheer een 2

gy
Y2n de betreffende kwestie.
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12. REIKW‘JBTE NIEUWE STANDAARD,

3 ta d kan vol de cc issi
pe nieuwe S 3 L gelden voor alle situati
: uaties bij Staats
waarbij niet-agrarische grond in erfpacht wordt uitgegeven ey

&n bestemmin
gen dan zomer- en (recreatie)woningen - voor objecten zoals

Bij andere categoﬁe
bosbeheer te bepalen

horeca, haven-en industrieterreinen - is het een beleidsbeslissing van St
g van
welk rendement staatsbosbeheer wil realiseren. De commissie adviseert voor dergelijke
erfpachtcontracten dezelfde methodiek te gebruiken, maar hierbij een op de situatie toegespitste
rendementsopslag te hanteren. De commissie adviseert hierbij een opslag van rr.n'ni.rnaa[ 2%.
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‘"ISM' STIJL .

pE' STIJL NAAR P
TRACTEN ‘0U AT

G VAN CON

. GELEIDELIKE OVERGANG Fiofvan het aneiop het andere

‘ o ud* naar fnieuw -

- ang van ‘oud’ nadt erling overleg.

etis vanzelfsprekend dat de ‘:egande 2akelijke rechten kunnen uitsluitend in ond 9‘::“[‘9
ent kan plaatsvinden. De Des Hieraan zijn zowel voor erfpachter als

i wel vernieuwd.

n hter worden herzien, dan 5 non, eventuele

e ed:::r \:':or- en nadelen verbonden van zowel finandelel(:?nhOUdeli]ke eradr andire
T ling bij beéindiging overdrachtsbelasting e.2.) 3 i
vergoedingsregeling .

n ten aanzien van gebruik en onderhoud) aard. Een erfpachter zal s_lechgf
Memm:'gfl‘bepal:.‘n::bmaande zakelike recht in te leveren voor een nieuw zakelijk recht als de
dan bereid zijn om

voordelen in zijn ogen opwegen tegen de nadelen.

Fr]

en wel

Dit betekent in de praktijk dat de overgang van oud naar nieuw g lijk zal r-_
op momenten dat er in de oude contracten aanpassingsmomenten aan de orde zijn of omdat de

looptijd van een oud contract afloopt. Staatsbosbeheer zal zich bij alle individuele dan wel groeps-

gewijze aanpassingen moeten afvragen wat het belang van modernisering op dat moment is en
hiervoor over heeft. In een onderhandelingsproces

welke prijs S bosbeheer als bloot-eig
met de erfpachter kunnen er aldus keuzes gemaakt worden tussen voortzetting van 'oud’ of

overgang naar 'nieuw' onder bepaalde overeen te komen condities, In grote lijnen betekent dit
dat de tijdspanne om van oud naar nieuw te geraken, op circa 25 jaar geschat dient te worden.

8.2, VERNIEUWING VAN DE OVEREENKOMST

Bij vernieuwing van de overeenkomst - om welke reden dan ook - of bij de opstelling van een
geheel nieuwe overeenkomst, wordt de overstap naar de nieuwe standaard onverkort gedaan.

8.3, VERNIEUWING VAN DE OVEREENKOMST, ZOLANG DE NIEUWE STANDAARD NOG NIET IS UITGEWERKT

! = . ¢ ;
Zolang de interne besluitvorming ten aanzien van het advies nog niet is afgerond en een
samenhan, i
- :dgende Meuwe standaardovereenkomst op basis hiervan nog niet nader is uitgewerkt,
Viseert da ¢ issi
ommissie, om de bestaande standaardovereenkomsten te hanteren en daarin de

elementen uit het advi s, die r n
es, die wel door de directie
' van Staatsbosbeheer worden over genomen, te

8.4, HERZ)
ENING VAN DE CANON OP BASIS VAN FLUCTUATIE I DE GRONDWAARDE
De nieuwe 4
tandaar =
inde grondwaarde. T W'Ordt aangeboden bij elke aanpassing van de canon op basis van fluctuaties
- Indien wenselijk kan Staatsbosbeheer om de overgang te bespoedigen, in dit

5001t sityat,
s de erfpachter i
In materi i o S
9€en concaggis ted Ele zin tegemoet komen, De commissie adviseert hierbij

Oen ten i - L
te doep j, de vorm y, danzien van grondwaarde en/of de systematiek, maar een aanbieding
al & 5 .
OVereenkomsy ' €en éénmalige korting op de canon 6f door het aanbieden van een
Met een nieywe looptijd van 30 jaar
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accepteren en de bestaande
| door staatsbosbeheer ook de
aande overeenkomsten petekent dit het hanteren

tovereenkomst <taat opgenomen. Indien geen
rd gebruikelijke vaste percentages van

éle.

euwe standaard niet 1

er heeft het recht om de ni
| worden dan evenwe

handhaven. In dat geva
gehanteerd. Voor best
Is dat in de erfpach
bij de oude sta ndaa
gen en 5% voor niet-commerci

pe erfpac ht
overeenkomst te
bi}behcrende rekenregels
van een canonpercentage zo3
aat vermeld, gelden de

percentag® st
te erfverpachtin

7,5% voor commerciél
sbosbeheer als bloot-eigenaar om wegens
n de vastgestelde rekenregels te

de uitspraken van de arbitrage-

een aanleiding geeft voor Staat:
pillijkheid enige matiging i
petrachten, adviseert de commissie om -in aansluiting op
i "Bakker" — ten gunste van zittende erfpachters invulling aan een redelijkheids- en

n de situatie daarom vraagt. Daar deze regel is gebaseerd op één
ommissie om deze regel zodanig uit te werken, dat deze voor

Hoewel jurisprudenn’e q
redenen van redelijkheid en

commiss
billiikhe1dsregel te geven, indiel
specifieke situatie adviseert de ¢
meerdere situaties toepasbaar is.

Tot slot ad ing in de canon op basis van redelijkheid
en billijkheid, nadrukkelijk te bestempelen als een persoonlijk recht van de zittende erfpachter. Bij
vervreemding van het erfpachtrecht kan dit persoonlijke recht niet overgedragen worden.

viseert de commissie dat een eventuele matig

8.5. VERVREEMDING VAN HET RECHT VAN ERFPACHT

0ok bij vervreemding adviseert de commissie om de nieuwe standaard aan de opkomende
erfpachter aan te bieden. Indien wenselijk kan Staatsbosbeheer om de overgang naar de nieuwe
e i e T
I:an aard te bespoedigen, in dergelijke situaties de erfpachter in materiéle zin tegemoet te
s gy ! A

M: De commissie adviseert hierbij geen concessies te doen ten aanzien van grondwaarde

enfof de systematiek, maar een aanbiedin i
, g te doen in de vorm van een éé i i
ke énmalige korting op de
&f door het aanbieden van een overeenkomst met een nieuwe looptijd van 30 jaar, [

De cpkomende

e n , erfpachter heeft het recht de nieuwe standaard niet te accepteren en de best d
om sta

e ds tekhandhaven. In dat geval worden dan evenwel door Staatsbosbeheer ook d N
e r 00 [}

i ekenregels gehanteerd, Voor bestaande overeenkomsten betekent dit het h

onpercentage zoals dat in de ov GBI
ereenkomst staat i

staat vermeld A opgenomen. Indien geen

i , gelden de bij de oude standaard gebruikelijke vaste percentage 2 B
itle erfverpachtingen en 5% voor niet-commerciéle. gmvanions

De eventueel - op persoonlijke ti
it u:::aar:c’nizjtk:vt;e: adan de vervreemdende erfpachter toegekende matiging van
o il p de upk?mende erfpachter. Een bij vervreemding opkomende
o) e p toepassing van de redelijkheids- en billijkheidsregel

er zal het op deze wijze aantrekkelijker zijn om voor de niet.:we

standaard te ki n w gelijk zal zijn, maar de nieuwe
iezen, daar de hoogte g n
Overeenko gte van de canon in oud en nieu ij ij
mst meer zekerheden voor de toekomst biedt . =2 r i
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9.2, STanpa IMSTEN DIENST DOMEINEN
*  Domeinen AV 2001/1 Algemene erfpachtsvoorwaarden bouw- en industrieterreinen
Domeinen 2001
*  Domeinen AV 2001/3 Algemene erfpachtsy

Domeinen AV 2001/8
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oorwaarden weggebonden horeca-

ondernemingen Domeinen 2001

Algemene erfpachtsvoorwaarden cultuurgrond Domeinen 2001



