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Marktconforme erfpacht en sociale grondprijzen

Uitwerking Artikel 35

Aan Bestuurlijk Overleg 12 mei 2016
Van Stuurgroep Samenwerkingsafspraken
Datum 29 april 2016 BIJLAGE rekenmodel

Samenwerkingsafspraken - Art 35
Gemeente en corporaties passen voor 1 januari 2016 de erfpachtrelatie aan. Uitgangspunt is
marktconforme erfpacht bij niet-DAEB bezit en lagere erfpacht voor sociale huurwoningen.

Vooraf

Er is overeenstemming tussen partijen wat betreft de nieuwe systematiek, op het BO van 18 april

jongstleden is deze systematiek reeds vastgesteld.

Over de precieze bedragen, compensatie vanwege de boogde budgetneutraliteit en het

invoerregime moeten op 12 mei afspraken worden gemaakt. In dit stuk worden hiertoe voorstellen

gedaan. De budgetneutraliteit is hierbij bepaald op basis van een gezamenlijk door partijen

opgesteld Rekenmodel:

e  budgetneutraliteit is bepaald op basis van de modelmatige benadering in dit rekenmodel en
is geént op de situatie van het dynamisch evenwicht.

e ervinden geen nacalculaties plaats. Partijen realiseren zich dat de praktijk niet overeen zal
komen met de aannames in het rekenmodel.

Partijen zijn het met elkaar eens, op één punt na: de aanbiedingsafspraken die gelden bij
nieuwbouw van studenten- en jongerenwoningen. Hierover zal op het BO van 12 mei gesproken
worden.

Verder is er nog huiswerk te doen: gemeente en corporaties stellen gezamenlijk een lijst op met
projecten waarvoor de nieuwe sociale grondprijzen wel en waarvoor deze niet gelden. Voor die
laatste categorie zal vervolgens compensatie worden bepaald, ten behoeve van de beoogde
budgetneutraliteit.

Instemmen met vitwerking artikel 25
We passen de erfpachtrelatie tussen gemeente en corporaties als volgt aan:
1. Grondprijs sociale nieuwbouwwoning bij nieuwe uitgifte onder AB 1998:
a. Bijnieuwbouw van kleine sociale woningen < 30 m2 gbo wordt onderscheid gemaakt in
studentenwoningen en jongerenwoningen (overige kleine woningen):
e  Bij nieuwbouw van studentenwoningen geldt een vaste grondprijs van € 4.750 per
woning (prijspeil 2016), ongeacht locatie.
e  Bijnieuwbouw van jongerenwoningen geldt een vaste grondprijs van € 7.000 per
woning (prijspeil 2016), ongeacht locatie.
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Voor kleine (studenten)woningen (gbo < 30 m2) wordt sinds 2014 de grondprijs voor corporaties
op dezelfde (residuele) wijze berekend als bij marktpartijen (met huurniveaus en BAR).

Nieuwe systematiek

De grootste veranderingen in het voorstel voor reguliere sociale woningen, ten opzichte van de

huidige systematiek, zijn:

o  Ergeldt één sociale grondprijs voor heel Amsterdam. We laten de indeling in marktgebieden
los. Zolang een woning sociaal is, geldt één en dezelfde sociale grondprijs, ongeacht loactie.

o Voor reguliere sociale woningen geldt één vaste sociale grondprijs van € 215 per m2 gbo. We
laten de vaste afkoopsom per woning los. Het uitgangspunt dat een gemiddelde reguliere
sociale huurwoning een omvang heeft van 85-go m2 wordt losgelaten.

o  Voor kleine woningen < 30 m2 gbo gelden vaste grondprijzen per woning, waarbij
onderscheid wordt gemaakt in studentenwoningen en jongerenwoningen.
Studentenwoningen zijn gemiddeld kleiner, voor deze woningen geldt een vaste prijs van
€ 4.750 per woning. Voor jongerenwoningen is de grondprijs € 7.000 per woning.

PM - Aanbiedingsafspraken studenten en jongeren

Voorwaarden bij nieuwe afspraken:

e Bedragen hebben prijspeil 2016, tenzij anders aangegeven.

e Indexering van grondprijzen vindt jaarlijks plaats op basis van CPI

e Afspraken gelden voor de periode 2016 t/m 2019 (gelijk aan looptijd
Samenwerkingsafspraken).

*  Rekenhuur = kale huur + subsidiabele servicekosten .

e Uitgifte in voortdurende erfpacht, onder AB 1998. De grondprijs is gerelateerd aan
afgekochte erfpacht van 52 jaar

e Bij bestemmingswijziging (liberalisatie of verkoop) wordt er bijbetaald (zie voorstel 2 en 3)

NB

Kleine woningen die via een tender naar de markt gaan, waarbij corporaties geen voorkeurspositie
hebben, worden aan alle partijen qua erfpacht uitgegeven op AB 2000. In dat geval is bij verkoop
op termijn betaling voor bestemmingswijziging niet nodig. Dit is namelijk in de tenderprijs al
betaald: de tenderprijs is gebaseerd op 15 jaar huurexploitatie en vervolgens uitponden. De hoogte
van de huurprijs kan in de tendervoorwaarden worden opgenomen. Aandachtspunt hierbij: indien
een Amsterdamse woningcorporatie deze woningen realiseert, gelden voor deze woningen de
regels van het dynamisch evenwicht: hoewel voor uitponden op termijn al betaald is aan de
“voorkant” in de tenderprijs, kan op termijn in principe niet verkocht worden zonder verkoop te
compenseren met nieuwbouw.
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Vereenvoudiging ACE

Uitwerking Artikel 36

Aan Bestuurlijk Overleg 12 mei 2016
Van Stuurgroep Samenwerkingsafspraken
Datum 29 april 2016

Samenwerkingsafspraken - Art 36
De vitvoering van sloop/nieuwbouwprojecten onder het ACE wordt vereenvoudigd. Deze
vereenvoudiging gaan we nader uitwerken voor 1 januari 2016.

Vooraf

Er staat nog één punt open bij de Vereenvoudiging van het ACE . Dit betreft het verzoek van de
corporaties om niet alleen voor het project Kolenkitbuurt Middengebied van Eigen Haard, maar
ook voor een aantal andere projecten een vitzondering te maken en het oude ACE toe te passen.
Dit punt wordt uitgezocht en zal voorafgaand aan de vergadering worden nagezonden.

Instemmen met uitwerking artikel 36

We houden bij sloop/nieuwbouwprojecten van corporaties de systematiek van het Aanvullend

Convenant Erfpacht uit 2001 (ACE) in stand, waardoor corporaties zelf in staat worden gesteld om

hun bezit te herontwikkelen onder de voorwaarde dat minimaal 30% sociaal wordt teruggebouwd.

De rekenregels worden hierbij vereenvoudigd en als volgt vitgewerkt:

1. De categorie "majeure investering ” (hoogniveau renovatie) vervalt.

2. De nieuwe rekenregels zijn budgetneutraal ten opzichte van het huidige ACE, rekening
houdend met terugbouw van 40% sociale huur. Deze 40% is gebaseerd op zowel het
gerealiseerde percentage sociaal in de afgelopen jaren, als op het geplande percentage
sociaal de komende jaren (beide ca. 40%).

3. De nieuwe rekenregels in het ACE zijn als volgt:

a. Pergesloopte woning geldt een afkoopsom van € 4.756 (prijspeil 2016) (NB dezelfde
afkoopsom wordt gehanteerd bij conversieherziening bij einde tijdvak) ;
b. Per gesloopte niet-woonfunctie geldt een afkoopsom van € 70 / m2 bvo (prijspeil 2016);

Per gebouwde sociale huurwoning: geen aanvullende afkoopsom;

d. Per gebouwde marktwoning geldt een aanvullende afkoopsom gelijk aan 32% van de
marktconforme nieuwbouwgrondprijs volgens het gemeentelijke grondprijsbeleid;

e. Pergebouwde niet-woonfunctie geldt:

e  pergerealiseerde gebouwde parkeerplaats geldt een afkoopsom van € 1.738 per
plaats (prijspeil 2016);

e voor sociaal-maatschappelijk geldt geen aanvullende afkoopsom;

e  voor overige “niet-woonfuncties” geldt een aanvullende afkoopsom van 50% van
de marktconforme nieuwbouwgrondprijs.

o
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4. Gemeente en corporatie maken samen een afspraak over het gehele project op basis van de
nieuwe ACE-berekening (dus de corporatie blijft voor de gemeente de contractspartij), in de
situatie dat de corporatie de niet-DAEB-onderdelen overdraagt aan een niet-DAEB
ontwikkelaar. De ACE-erfpachtaanbieding aan de corporatie wordt, gezien de Woningwet
2015, aangevuld met:

a. eenvoorwaarde dat het marktprogramma, binnen een gestelde termijn, wordt
ontwikkeld door een marktpartij; tenzij het project onder de overgangsregeling van de
Woningwet valt en de corporatie zelf het marktprogramma voor haar rekening kan
nemen.

b. eenvoorwaarde dat deze marktpartij met een positief advies van de gemeente uit de
screening op de Wet Bibob komt. De corporatie dient het verzoek om screening in bij de
gemeente.

5.  Partijen werken de opzet van het nieuwe ACE (waaronder de erfpachtaanbieding)
gezamenlijk verder vit in een nieuw Uitvoeringsbesluit, met inachtneming van de kaders van
de Woningwet 2015.

6. De nieuwe ACE-rekenregels gaan in per 1-7-2016. Voor alle lopende ACE-projecten waarvoor
per 1-7-2016 reeds afspraken zijn gemaakt in een Realisatieovereenkomst (of, daar waar geen
Realisatieovereenkomst is, reeds een erfpachtaanbieding is verzonden) geldt het “oude”
beleid. Voor alle nieuwe ACE-projecten geldt het nieuwe beleid.

7. De nieuwe ACE-rekenregels gelden bij uitzondering niet voor het project Kolenkitbuurt-
Middengebied van Eigen Haard + PM (nazending)

8. Evaluatie en looptijd: partijen spreken af, het gewijzigde ACE te evalueren bij de evaluatie van
de Samenwerkingsafspraken (december 2019).

Toelichting op Vereenvoudiging ACE

Wat blijft

Het blijft wenselijk dat de corporaties zelf in staat worden gesteld om, binnen bepaalde kaders,

hun bezit te herontwikkelen.

De kern van het ACE blijft overeind:

e Corporatie sloopt en ontwikkelt voor eigen rekening en risico en ontvangt (in ruil daarvoor)
korting op de grondprijzen.

e Corporatie mag 30% sociaal en 70% in de marktsector terugbouwen waarbij 30% sociaal,
gerelateerd aan BVO's , de minimale eis is.

e Binnen een uitwerkingsplan is het mogelijk om, ten behoeve van de gewenste
herontwikkeling, grond tussen gemeente (stadsdelen) en corporatie te ruilen.

e  Erissprake van een gezamenlijke aanpak, stadsdeel en corporatie bepalen samen de grenzen
van het plangebied.

e Bouw- en woonrijpmaakkosten zijn voor rekening van de corporatie.

e Inrichting openbare ruimte (buiten de perceelsgrenzen) gebeurt door de gemeente.

e Eenduidige stadsbrede rekenregels (kan naar gelang het project “zoet of zuur” zijn, maar
stadsbreed komt de business case, globaal genomen, uit).
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Wat is nieuw

Met het vereenvoudigde ACE wordt verdichting gestimuleerd: er gelden geen andere grondprijzen
als er meer wordt verdicht (in het huidige ACE gelden bij verdichting boven de 110% en 125%
hogere grondprijzen).

Verder wordt het relatief goedkoper om sociale woningen terug te bouwen en navenant duurder
om marktwoningen te realiseren.

Toelichting per beslispunt

Ada

De nieuwe rekenregels gelden bij sloop/nieuwbouw van corporatiebezit.

De categorie dat conversie van het erfpachtrecht plaatsvindt vanwege een “majeure investering”
vervalt. Een majeure investering is een hoog niveau renovatie waarbij meer dan € 75.000 wordt
geinvesteerd in de woning. Het laten vervallen van deze categorie betekent dat ook woningen die
na een hoog niveau renovatie worden verkocht, conform het Convenant Splitsen en Verkoop
sociale woningen worden gesplitst..

NB Deze categorie maakt geen onderdeel vit van het ACE maar staat in het Uitvoeringsbesluit
Erfpacht 2008.

Ad 2
De nieuwe rekenmethode is gebaseerd op "budgetneutraliteit tussen het oude en nieuwe ACE”.
Daartoe is een rekenmodel met 14 “representatieve” casussen doorgerekend, tegen de huidige
en de toekomstige rekenwijze.
Deze 14 casussen zijn doorgerekend met terugbouwen van 40% sociaal en 60% markt. Deze
verhouding is de afgelopen jaren gerealiseerd in ACE-projecten, en is tevens de gemiddelde
verhouding in de ACE-plannen voor de komende jaren.
De 14 casussen zijn:
e  Vier casussen zonder noemenswaardige verdichting
o Gebied 1 MGW, gebied 2 MGW, gebied 3 MGW, gebied 3 EGW
e  Vier casussen met redelijke verdichting
o Gebied 1 MGW, gebied 2 MGW, gebied 3 MGW, gebied 3 EGW
e  Eén casus met extreme verdichting
o Gebied3 MGW
e  Vijf casussen zonder noemenswaardige verdichting voor wonen, met een commerciéle plint
(BOG)
o gebied1 MGW - oud geen BOG > nieuw klein BOG
o gebied 2 MGW —>oud klein BOG > nieuw geen BOG
o gebied 3 MGW - oud klein BOG = nieuw geen BOG
o gebied 3 MGW - oud klein BOG = nieuw groot BOG
o gebied 3 MGW - oud groot BOG = nieuw geen BOG
Met deze 14 casussen is — in de visie van zowel gemeente als corporaties — een representatief
beeld gegeven van de verschillende ACE-projecten die zich stadsbreed kunnen voordoen.






