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Samenvatting 

 
   

Dit advies is gewijd aan de beantwoording van de volgende centrale vraag: 
Wat is een passende grondwaarde per m² voor woningen van particulieren op erfpachtgrond van de 
gemeente Alkmaar, buiten het centrum, zo nodig gedifferentieerd naar grondgebonden woningen en 
appartementen?  

 

depreciatie van 30% per m² kadastraal oppervlakte en uitgaande van een gemiddelde kavel van 140 m² 
en een gemiddeld woonoppervlakte van circa 104m². 

 

Voor appartementen adviseren wij uit te gaan van een grondquote van circa 11,86% ex BTW na 
depreciatie van 30% en uitgaande van een gemiddeld woonoppervlakte van circa 66 m². 
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1. Algemeen 
 
1.1. Opdracht  
  
Opdrachtgever Vereniging Werkgroep Erfpacht Alkmaar 
Contactpersoon Frank Claes, Elmar van der Park 
Adres  p/a Ina Boudierstraat 19 
Postcode en plaats 1822 ML Alkmaar 
  
Opdrachtbrief en aanpassingen Dit advies is uitgevoerd conform de afspraken zoals deze zijn 

vastgelegd in de opdrachtbrief getekend op 17 april 2026, 
referentienummer (NL2025001925). Het in de opdrachtbrief 
besproken aanpak en diepgang van de afgesproken 
werkzaamheden ten aanzien van het advies zijn gedurende het 
proces niet aangepast.  

  
Doel advies Het advies is bedoeld om te worden aangewend door de 

particuliere erfpachters buiten het centrum een tegenvoorstel,
bedoeld voor de gemeente Alkmaar, voor de wijze van 
grondwaardebepaling te formuleren. 

  
Type advies Algemeen advies, het advies heeft geen betrekking op een 

specifiek object.  
 
Dit rapport is een advies en valt onder de definitie van "specifiek 
overeengekomen werkzaamheden" van het NRVT. Het advies 
betreft geen professionele taxatiedienst als bedoeld in het 
Reglement Gedrags- en Beroepsregels alsmede de 
kamerreglementen van het NRVT en mag niet gebruikt worden ten 
behoeve van jaarverslaglegging en kredietverlening. 
Aangezien Colliers in Nederland een RICS Regulated Firm is, zijn de 
relevante regels van de RICS van toepassing op onze 
dienstverlening. 

  
Basis van waarde Marktwaarde 
  
Toelichting op de methodiek Vanwege het type onroerend goed en de feitelijke gebruikssituatie 

is voor de residuele grondwaardemethode en de comparatieve 
methode gekozen. Dit is overeenkomstig de methodieken zoals 
toegepast door de gemeente Alkmaar. 

  
Standaarden en richtlijnen Het advies is uitgevoerd in een standaard Colliers Valuations B.V. 

rekenmodel en rapport. Dit is in overeenstemming met de 
richtlijnen die gelden vanuit IVS, het NRVT en het RICS Red Book.

  
Opdrachtvoorwaarden De Algemene Voorwaarden Colliers, behorend bij de 

ondertekende opdrachtbevestiging, zijn van toepassing en vormen 
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een onlosmakelijk deel van dit rapport. Voor nadere informatie, zie 
http://algemenevoorwaarden.colliers.nl.  

  
Conflict of Interest Colliers Valuations B.V. heeft vastgesteld geen conflicterende 

belangen te hebben bij de uitvoering van het advies. Colliers 
Valuations B.V. heeft geen directe betrokkenheid met de 
opdrachtgever of de objecten waarvan de opdrachtgever 
erfpachter is. Colliers Netherlands B.V. is afgelopen drie jaar niet 
betrokken geweest bij een transactie waarin het object een rol 
speelde.  

  
Algemene toelichtende opmerkingen Onze algemene toelichtende opmerkingen zijn opgenomen in het 

laatste hoofdstuk van dit rapport. De bijlagen vormen een 
onlosmakelijk deel van dit rapport. 

  

1.2. Adviseur 
  
Naam eerste adviseur P. Nelisse PhD FRICS RT 
Registratienummer RRV 1118617 - RT670133068 
Lid van / Aangesloten bij RICS, NRVT en NVM 
  

1.3. Uitgangspunten en bijzondere uitgangspunten 
  
Uitgangspunten Uitgangspunten worden gehanteerd wanneer een bepaald 

gegeven als feit wordt aanvaard, zonder specifiek onderzoek te 
doen. Een uitgangspunt is verbonden met een beperking van de 
omvang van onderzoeken of informatieverzameling. 

  
Uitgangspunten object  GBO representatieve eengezinswoning: 104 m² 

 GBO representatief appartement: 66 m². 
  
Bijzondere uitgangspunten Een bijzonder uitgangspunt wordt gehanteerd indien de adviseur 

uitgaat van omstandigheden die wezenlijk kunnen verschillen van 
de feitelijke omstandigheden op de waardepeildatum; of waarvan 
redelijkerwijs niet kan worden verwacht dat een kandidaat-koper 
deze zou hanteren op de waardepeildatum. 

  
Bijzondere uitgangspunten object Er zijn geen bijzondere uitgangspunten van toepassing bij dit 

advies. Volledigheidshalve merken we op dat de residuele 
grondwaardeberekening uitgaat van de fictie volle eigendom, daar 
is vervolgens depreciatie op toegepast. 
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1.4 Beoordeling 
  
Adviesdatum Voor het bestand met woningen van particulieren op erfpacht is er 

geen specifieke adviesdatum te bepalen. De redenen hiervan zijn 
als volgt: 

 Er is sprake van een spreiding van de afloopdata van het 
eerste erfpachttijdvak over een aantal jaren (2027-2038), 
aangezien de uitgiften over een periode van enkele jaren 
hebben plaatsgevonden. 

 Weliswaar gelden er op grond van de Algemene 
bepalingen voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1978 
van de gemeente Alkmaar wel enkele nadere bepalingen 
omtrent het aanpassen van de erfpachtsvoorwaarden en 
de canons, doch ook die zijn niet gericht op een specifieke 
vaste termijn of datum aangezien er steeds geldt dat er 

kennisgeving gedaan moet worden, als volgt. Op grond van 
artikel 22.3 van de Algemene bepalingen voor uitgifte in 
voortdurende erfpacht 1978 wordt tenminste twee jaren 
vóór afloop van een volledig erfpachtstijdvak, de 
erfpachter en de hypotheekhouder(s) op het recht van 
erfpacht bij aangetekende brief kennis gegeven van de 
wijzigingen, als in artikel 22.1 en 22.2 bedoeld, welke 
gedurende het volgende erfpachtstijdvak van kracht zullen 
zijn. Op grond van artikel 21.5 zal tegen het einde van een 
volledig erfpachttijdvak tevens herziening van de canon 
plaatsvinden, welke gewijzigde canon zal gelden voor de 
eerste vijf jaren van een nieuw erfpachtstijdvak. Volgens 
artikel 21.7 moet tenminste zes maanden vóór de achtste 
werkdag van de maand januari van het voornemen tot 
herziening, als bedoeld in het vijfde lid van dit artikel bij 
aangetekende brief kennis worden gegeven aan de 
erfpachter.  

 De gemeente Alkmaar heeft in mei 2025 alle erfpachters 
over de wijzigingen in de erfpachtregels geïnformeerd. 
Echter, de gemeente Alkmaar stelt op haar website 
daarover 
erfpachters van de gemeente Alkmaar een brief. Daarin 
stond informatie over de nieuwe erfpachtregels en de 
voorbereiding op een vervroegde canonherziening. We 
schreven toen dat erfpachters vanaf september 2025 in 
fases bericht van ons zouden krijgen. De erfpachters van 
wie het erfpachttijdvak het eerst afloopt, zouden ook als 
eerste een aanbod ontvangen. Het proces blijkt 
ingewikkelder dan we dachten. We willen de berekeningen 
zorgvuldig doen en alle stappen zorgvuldig doorlopen. 
Daarom hebben we meer tijd nodig voordat we de 
aanbiedingen kunnen versturen.    
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Om bovengenoemde redenen is er in dit advies voor gekozen niet 
met één specifieke adviesdatum te werken, doch het advies te 
baseren op feiten en omstandigheden die zowel de tijd 
voorafgaand aan de brief van de gemeente van mei 2025 omvat 
(aangezien daar redelijkerwijs ook in de brief van de gemeente 
rekening mee gehouden is) als de periode daarna (aangezien er 
blijkbaar meer tijd nodig was na mei 2025 om berekeningen te 
maken en aanbiedingen te versturen). Dit advies is dan ook 
gebaseerd op de feiten en omstandigheden in de periode van 1 
januari 2024 tot 1 juli 2026. 
 
Deze werkwijze heeft als voornaamste voordelen: 

 Er wordt zo adequaat mogelijk aangesloten bij de 
termijnen die de gemeente Alkmaar zelf hanteert en 
waarbij 27 mei 2025 een belangrijke datum is.

 De cijfermatige analyses zoals de residuele 
grondwaardeberekeningen worden minder afhankelijk 
van de omstandigheden op één specifieke 
waardepeildatum, terwijl er feitelijk sprake is van fasering 
in de afloop van de erfpachtrechten. 

 Er kan gewerkt worden met input parameters die een 
redelijk afspiegeling vormen voor een bepaalde periode. 

 
Indien de besluitvorming over de berekeningswijzen van de 
erfpacht wezenlijk later gaat plaatsvinden, raden wij aan het advies 
te actualiseren. 

  
Desktop advies Dit rapport is een advies en valt onder de definitie van "specifiek 

overeengekomen werkzaamheden" van het NRVT. Het advies 
betreft geen professionele taxatiedienst als bedoeld in het 
Reglement Gedrags- en Beroepsregels alsmede de 
kamerreglementen van het NRVT en mag niet gebruikt worden ten 
behoeve van jaarverslaglegging en kredietverlening. 
Aangezien Colliers in Nederland een RICS Regulated Firm is, zijn de 
relevante regels van de RICS van toepassing op onze 
dienstverlening. 

  
Onzekerheid Ons advies is wel onderhevig aan materiele onzekerheid zoals 

beschreven in VPS3 en VPGA 10 van de RICS taxatiestandaarden. 
Daarom voorzien wij minder zekerheid  en is er meer 
voorzichtigheid geboden  bij gebruik van onze waardering dan 
normaal het geval zou zijn.  
 
Materiele adviesonzekerheid kan het gevolg zijn van verschillende 
factoren. Deze kunnen grofweg worden ingedeeld in de volgende 
categorieën marktverstoring, beschikbaarheid van data, en keuze 
van methode of model.  

onzekerheid in een advies die buiten alle parameters valt die 
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normaliter kunnen worden verwacht en geaccepteerd. 
adviesonzekerheid mag niet worden verward met risico. Risico is 
de blootstelling van de eigenaar van een actief aan potentiële 
toekomstige winsten of verliezen. 
 
Het advies is gebaseerd op residuele grondwaardeberekeningen 
met een toets op de uitkomst met behulp van de comparatieve 
methode. De uitkomsten van residuele grondwaardeberekeningen 
zijn gevoelig voor kleine wijzigingen in de gehanteerde 
inputparameters. Daarnaast is de hoeveelheid beschikbare 
referenties in de markt beperkt.  

  
Tijdsafhankelijk Dit advies is tijdsafhankelijk. De waarde reflecteert de verkregen 

informatie en marktomstandigheden op de waardepeildatum
  
Gebruik derden Het adviesrapport is uitsluitend bestemd voor opdrachtgever met

als doel het formuleren van een tegenvoorstel voor de wijze van 
grondwaardebepaling door de particuliere erfpachters voor de 
gemeente Alkmaar. Er wordt geen enkele verantwoordelijkheid 
aanvaard bij gebruik door anderen dan de opdrachtgever, tenzij 
dit gebeurt met schriftelijk toestemming van Colliers Valuations 
B.V. Ook wordt geen aansprakelijkheid aanvaard als dit rapport 
wordt gebruikt voor een ander doel dan waar het voor gemaakt en 
bedoeld is, tenzij dit gebeurt met schriftelijke toestemming van 
Colliers Valuations B.V. Wij zullen zonder schriftelijke toestemming 
van de opdrachtgever dit rapport niet aan derden ter beschikking 
stellen. 

  
Terhandstelling Niet van toepassing. 
  
Rechten van derden Er wordt door ons aangenomen dat er geen rechten van derden 

uit enige overeenkomst zijn anders dan de in dit rapport specifiek 
genoemde. 

  
Publicatie beperking Zonder de vooraf verkregen schriftelijke toestemming van Colliers 

Valuations B.V. mag het gehele advies, een deel daarvan of een 
verwijzing daarnaar, niet opgenomen worden in een andere 
verklaring of publicatie. 

  
Uitsluitingen In de waarde(n) is niet begrepen de eventueel verschuldigde 

omzetbelasting (btw), te restitueren premies, subsidies of 
overheidsbijdragen, aanwezige huurdersbelangen, vaste 
bedrijfsuitrusting, opgestelde machines en bedrijfsspecifieke 
inrichting. 
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Amsterdam, 11 augustus 2026

Adviseur Handtekening
Dr. P.C.J.P. Nelisse FRICS RT- RRV 1118617 -
RT670133068
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2. Aanleiding en vraagstelling 

van de gemeente Alkmaar van toepassing. 
Inmiddels loopt het eerste erfpachttijdvak van 50 jaren voor deze erfpachtrechten af. Overeenkomstig  
artikel 21 van voornoemde Algemene Bepalingen zal de canon worden herzien voor de eerste vijf jaren 
van het nieuwe tijdvak. Voorts is het volgende nog relevant Sinds de eerste uitgifte hebben zowel 
woningcorporaties als beleggers woningen individueel verkocht aan particuliere bewoners. Er is 
derhalve inmiddels sprake van een omvangrijke groep particuliere erfpachters die te maken krijgen met 
deze canonherziening. 

De gemeente Alkmaar heeft op 27 mei 2025 een besluit genomen voor de bepaling van de canon voor 
de eerste vijf jaar van het nieuwe erfpachttijdvak. Het voorstel is in de bijlagen opgenomen en de 
voornaamste punten zijn: 

 Voor grondgebonden woningen (eengezinswoningen) en garages buiten het centrum de 
- per m² voor 2025 vast te stellen en 

deze grondprijs vanaf 2026 jaarlijks te indexeren met de generieke indexatie van de begroting 
van de gemeente Alkmaar. Uit een rapportage van Deloitte, opgesteld in opdracht van de 
gemeente Alkmaar, blijkt dat deze grondprijs inclusief een depreciatiefactor van 30% is, 

s van volle eigendom 
(bron: Deloitte, Onderzoek erfpachtbepalingen, p. 61).  

 Voor gestapelde woningen (appartementen) en garages buiten het centrum de grondwaarde 
door middel van een grondquote van 15% van de WOZ-waarde (voorstellen in 2025 hebben als
peildatum voor de WOZ: 1-1-2023) vast te stellen. Hierop wordt geen depreciatie meer 
toegepast. 

 Een minimum canonpercentage van 1% en een maximum canonpercentage van 3% te hanteren.

Het besluit van de gemeente heeft voor beroering gezorgd bij de particuliere erfpachters. Een groep 
particulieren heeft zich verenigd in de Werkgroep Erfpacht Alkmaar. Deze werkgroep spant zich in om 
voor en, voor zover mogelijk, namens de particuliere erfpachters een tegenvoorstel voor de wijze van 
grondwaardebepaling te formuleren. Hiervoor heeft Vereniging Werkgroep Erfpacht Alkmaar Colliers 
benaderd om een advies hieromtrent uit te brengen aan de hand van de volgende vraagstelling: 

Wat is een passende grondwaarde per m² voor woningen van particulieren op erfpachtgrond van de 
gemeente Alkmaar, buiten het centrum, zo nodig gedifferentieerd naar grondgebonden woningen en 
appartementen?  

Voor zover bekend gaat het om circa 837 appartementen en 2.269 grondgebonden woningen van 
particulieren op erfpachtgrond van de gemeente Alkmaar. Volgens openbare informatie van de 
gemeente Alkmaar hebben de appartementen een vloeroppervlakte van  gemiddeld 67 m² en de 
grondgebonden woningen een perceeloppervlakte van gemiddeld 140 m². De stappen 1 tot en met 3 
van dit advies zien toe op een algemeen, redelijke grondprijs, met specifieke gevallen en adressen wordt 
geen rekening gehouden. De eventuele individuele rapportages die daarna gevraagd worden, zijn wel 
toegespitst op individuele woningen. 

Het te hanteren canonpercentage maakt uitdrukkelijk geen onderdeel van dit advies uit. 
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3. Analyse 
 
 

3.1. Opzet van het onderzoek 
 
Voor het beantwoorden van de vraag heeft Colliers de volgende stappen doorlopen: 
 
Stap 1  algemene oriëntatie op de woningen waar het om gaat. 
 
Allereerst hebben wij ons een algemeen beeld gevormd van de woningen waar het om gaat. Hierbij is 
onderzocht of de groep woningen daadwerkelijk homogeen is, en of er segmenten onderscheiden
kunnen worden, bijvoorbeeld op basis van oppervlakte of locatiekenmerken? Aan de hand van 
verschillende bronnen zoals de NVM database, BAG en Kadaster hebben we ons een beeld gevormd van 
onder andere: 

 Locatie van de woningen 
 Oppervlakten 

Inzicht in deze kenmerken dient ter onderbouwing van de parameters in de berekening die we in stap 2 
hebben gemaakt. 
 
Stap 2  uitwerken residuele grondwaardeberekeningen inclusief toetsing uitkomsten met behulp van 
referenties. 
 
Voor zowel de grondgebonden woningen als de appartementen hebben we een residuele 
grondwaardeberekening opgesteld. Residuele grondwaardeberekeningen gaan uit van de fictie 
nieuwbouw, wij hebben deze fictie ook gehanteerd. Wij hebben 2 berekeningen gemaakt, één voor 
grondgebonden woningen en één voor appartementen. De parameters hierin zijn voor een deel 
afkomstig uit stap 1 en daarnaast uit bestanden met referenties van verkoopprijzen van 
nieuwbouwwoningen met vergelijkbare kenmerken (locatie en oppervlakte) alsmede kostenkengetallen 
uit Bouwkostenkompas. Gebleken is, dat in stap 1, de groep woningen voldoende homogeen is. Het 
betreft bovendien uitsluitend woningen buiten het centrum, woningen in het centrum maken geen 
onderdeel uit van het bestand. 
 
De uitkomsten van de residuele grondwaardeberekeningen zijn door ons getoetst met behulp van 
referenties van grondprijzen. 
 
Stap 3  toepassen depreciatie 
 
Het is gebruikelijk dat bij herzieningen van de canon de waarde van de grond gedeprecieerd wordt. Wij 
hebben in ons advies uitgelegd wat de argumenten voor deze depreciatie zijn, en hoe daar in de praktijk 
mee omgegaan wordt. Zo is bijvoorbeeld in stap 2 de fictie nieuwbouw gehanteerd, maar feitelijk is de 
grond niet onbebouwd zoals bij nieuwbouw het geval is. Dit aspect levert een argument voor depreciatie 
op. Op basis van een algemeen beeld hoe er in de praktijk met depreciatie wordt omgegaan, hebben wij 
een depreciatiefactor voorgesteld en toegepast op de grondwaarden uit stap 2. De waarden van de 
grond na depreciatie beschouwen wij als de basis voor de berekening van de canon.   
 
Wij zullen in de navolgende paragrafen bovenstaande stappen in meer detail toelichten. 
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3.2. Stap 1  oriëntatie op de woningen waar het om gaat 
 

 Uitgangspunt voor het analyseren van BAG bestand voor Alkmaar. In dit bestand zijn circa 55.000 
adressen in Alkmaar opgenomen.  

 In het BAG adressen bestand zijn de adressen met erfpacht, ontleend aan de informatie over 
erfpachtobjecten Alkmaar via Digitale Tweeling (Digitale Tweeling Alkmaar). Dit heeft 
geresulteerd in een bestand met erfpachtobjecten dat als volgt is samengesteld: 

 
Type woning Aantal woningen Gemiddeld oppervlakte (GBO), 

afgerond op hele getallen 
 

Tussenwoning 1.702 104 
Hoekwoning 552 104 
Twee onder één kapper 22 105 
Vrijstaande woning 26 109 
 

 
 

 
2.302 

 
104 

Appartement 538 66 
 
 

 
2.804 

 
 

 
 

 Bovenstaand aantal betreft uitsluitend woningen op erfpacht buiten het centrum. 
 Het aantal erfpachtwoningen is vergeleken met opgaven van het aantal erfpachtobjecten uit 

andere bronnen, dit zijn: 
o Gemeente Alkmaar: 2.852. 
o Kadaster: 2.854. 

 Er heeft tevens een toets plaatsgevonden om vast te stellen welke oppervlakten er in het BAG 
bestand gehanteerd zijn. Dit is gedaan op basis van een steekproef van 31 woningen, waarvoor 
de oppervlakten in BAG bestand vergeleken zijn met die van de woonoppervlakten volgens het 
NVM bestand. De 31 woningen zijn geografisch verspreid uit het bestand met erfpachtwoningen 
gekozen. Voor de 31 woningen in de steekproef geldt dat het oppervlakte volgens het BAG 
bestand 101,8 m² is en volgens het NVM bestand 101,2 m². Per woning is het beeld redelijk 
hetzelfde, er is telkens sprake van slechts een geringe afwijking tussen het oppervlakte volgens 
het BAG bestand en het oppervlakte volgens het NVM bestand zodat geconcludeerd is dat de 
oppervlakte in het BAG bestand de GBOs van de woningen betreft.  

 

3.3. Stap 2  Residuele grondwaardeberekeningen met comparatieve toets
 

 Er zijn 2 residuele grondwaardeberekeningen opgezet één voor een representatieve  
eengezinswoning en één voor een representatief appartement. De berekening gaat uit van 
opbrengsten voor beide representatieve woningen, en bijbehorende stichtingskosten om die 
representatieve woningen te realiseren. Er zijn geen kosten voor een grondexploitatie 
opgenomen aangezien het locaties met bestaande bebouwing betreft. 
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 Uitgangspunt is dat de representatieve woningen als nieuwbouwwoning gerealiseerd worden, 
waarbij rekening gehouden wordt met het inkomensniveau en het prijsniveau van woningen in 
de omgeving.  

 Het inkomensniveau in de postcodegebieden 1825 en 1826 is relatief laag. Er worden in de 
omgeving weliswaar nieuwbouwwoningen gerealiseerd doch deze zijn niet haalbaar voor de 
erfpachters die thans met de herziening van de erfpachtcanon te maken krijgen. In 
onderstaande tabel zijn de gemiddelde inkomens van huishoudens in het gebied met 
erfpachtwoningen weergegeven, dit betreft in het bijzonder Ouddorp, Overdie, De Mare en 
Daalmeer. In deze wijken zijn de inkomens gemiddeld het laagst van Alkmaar. Ook in Daalmeer / 
Koedijk zijn de huishoud inkomens relatief laag. 

 

 
Bron: alkmaar.incijfers.nl 

 
 De waarden van woningen, zoals te illustreren met behulp van de gegevens over de WOZ 

waarden, laten eenzelfde beeld zien. WOZ waarden zijn in Ouddorp, Overdie, De Mare en in 
Daalmeer relatief laag, zoals te zien is in onderstaande tabel: 

 

 
Bron: alkmaar.incijfers.nl 

 
  

 Onderzocht is wat een redelijk prijsniveau voor de woningen in deze gebieden zijn. Hiervoor zijn 
de transactieprijzen van bestaande woningen in deze gebieden als volgt geanalyseerd. Voor 
zowel eengezinswoningen als appartementen zijn de transactieprijzen van woningen die sterke 
overeenkomsten vertonen met de representatieve eengezinswoning en het representatieve 
appartement uit het NVM bestand gefilterd. Meer specifiek zijn de volgende selectie gemaakt:

o Eengezinswoningen 
 Postcodegebied 1825 en 1826 
 GBO tussen 95 en 115 m² 
 Kaveloppervlak tussen 130 en 150 m². 
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 Bouwjaar vanaf 1970 tot 1990 
 Transactieprijzen tussen 1 januari 2024 en 1 juli 2026.  

o Appartementen 
 Postcodegebied 1825 en 1826 
 GBO tussen 56 en 76 m² 
 Bouwjaar vanaf 1970 tot 1990 
 Transactieprijzen tussen 1 januari 2024 en 1 juli 2026.  

Hieruit komt naar voren dat de volgende prijzen voor de representatieve woningen in de 
residuele berekeningen redelijk zijn (zie tevens de tabellen en grafieken in de bijlagen):

o 380.000 
o 295.000 

 De bouwkosten in de residuele berekeningen zijn met behulp van Bouwkostenkompas bepaald. 
Hiervoor zijn de volgende archetypen van Bouwkostenkompas geselecteerd: 

o Eengezinswoningen 
 Sociale huurwoning 
 Seriematig 3 laags (schuin dak) 

o Appartementen 
 Appartementenblok (tot 3 lagen) 
 Portiekwoning (tot 4 lagen) 

Uitgegaan is van de actuele bouwkosten in 2026, en deze zijn terug geïndexeerd naar medio 

bouwkosten van de verschillende typen, zoals hiervoor benoemd. Dit leidt tot de volgende 
directe bouwkosten per m² BVO: 

o  
o 700 

 De residuele grondwaardeberekening is met deze parameters in hoofdlijn als volgt. Op de 
geraamde opbrengst van de representatieve woning wordt eerst de BTW gecorrigeerd. Op dat 
bedrag worden de stichtingskosten exclusief BTW in mindering gebracht. De stichtingskosten 
exclusief BTW worden berekend als het BVO vermenigvuldigd met de directe bouwkosten, 
vermeerderd met een opslag voor bijkomende kosten. Deze berekeningswijze komt overeen met 
de praktijk zoals marktpartijen die in Nederland toepassen. 

 De uitkomst van de residuele berekeningen, dit betreft de waarde van de grond met de fictie 
volle eigendom, zijn als onderstaand 

o  
o 50.000 

35.000. 
 
 
 

 De uitkomsten van de berekening zijn getoetst aan de hand van grondtransacties. In de 
gemeente Alkmaar bevinden de nieuwbouwwoningen zich in een hoger segment dan het 
prijsniveau van de representatieve woning in onze analyse. De grondprijzen van die woningen 

dat de gemeente Alkmaar zelf in haar voorstellen hanteert. Nieuwbouw woningen die qua 
prijssegment aansluiten bij de inkomenspositie van de erfpachters die thans te maken hebben 
met de canonherziening zijn te vinden in de naburige gemeente Heerhugowaard. Voor toetsing 
van de grondprijzen is dan ook gebruik gemaakt van onderstaande 2 referenties, beide 
afkomstig uit Heerhugowaard: 
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o Op 24 juli 2025 vond de levering plaats van de grond voor een appartement aan 
Maansteen 7 te Heerhugowaard, in het gebouw Maple. De grond werd overgedragen 
voor een b  Er is geen nadere informatie beschikbaar 
om dit gegeven te duiden. Appartementen in het gebouw Maple hebben oppervlaktes 
van 40  134 m² en prijzen van  

o Op 24 april 2026 vond de levering plaats van 3 percelen grond, kadastraal bekend 
Heerhugowaard P 13549, 13548 en 13547. Dit betrof 2.275 m² grond voor de bouw van 
22 eengezins

voor de grond is grotendeels de 
grondprijs voor sociale koopwoningen van toepassing. Slechts enkele woningen zijn in de 
vrije sector verkocht. Wanneer de koopsom van de grond gecorrigeerd wordt voor de 
sociale koopwoningen, resulteert er een gemiddelde grondprijs voor de vrije sector 

 Ter vergelijking: de waarde van de grond 

 
 
 

 
 

3.4. Stap 3  Depreciatie 
 
Voor wat betreft de te hanteren depreciatie wordt geadviseerd aan te sluiten bij het percentage dat de 
gemeente Alkmaar zelf hanteert, namelijk 30%. 
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4. Advies 
 
 
Dit advies is gewijd aan de beantwoording van de volgende centrale vraag: 
Wat is een passende grondwaarde per m² voor woningen van particulieren op erfpachtgrond van de 
gemeente Alkmaar, buiten het centrum, zo nodig gedifferentieerd naar grondgebonden woningen en 
appartementen?  

 

Voor grondgebonden woningen adviseren wij uit te gaan van een grondprijs van 
depreciatie van 30% per m² kadastraal oppervlakte en uitgaande van een gemiddelde kavel van 140 m² 
en een gemiddeld woonoppervlakte van circa 104m². 

 

Voor appartementen adviseren wij uit te gaan van een grondquote van circa 11,86% ex BTW na 
depreciatie van 30% en uitgaande van een gemiddeld woonoppervlakte van circa 66 m². 
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5. Algemeen toelichtende opmerkingen 
 
RICS regulated firm Colliers Valuations B.V. is in Nederland een Royal Institution of 

Chartered Surveyors (RICS) regulated firm. Dit houdt in dat de 
advieswerkzaamheden moeten voldoen aan de RICS standaarden, 
ongeacht of deze adviezen zijn voorbereid door RICS leden of niet-
RICS leden, werkzaam bij Colliers Valuations B.V. 

  
Code of Ethics Integriteit, respect, professionaliteit en verantwoordelijkheid zijn de 

hoekstenen van onze Code of Ethics and Business Conduct. De 
code verduidelijkt ons streven naar hoge professionele normen en 
geeft onze medewerkers duidelijke richtlijnen over ethische
kwesties en hoe we onze professionele waarden hoog houden. Alle 
medewerkers hebben deze code ondertekend. Deze Code of Ethics 
is gepubliceerd op de website www.colliers.com 

  
Financieel aandeel Colliers Valuations B.V. heeft geen financiële voordelen uit de 

adviesopdracht anders dan het in rekening gebrachte tarief. Colliers 
Valuations B.V. en aan haar gelieerde vennootschappen kunnen 
regelmatig opdrachten voor de opdrachtgever vervullen. Indien wij 
regelmatig opdrachten voor de opdrachtgever vervullen, is het 
jaarlijkse financiële aandeel van de opdrachtgever dat deel 
uitmaakt van de geconsolideerde jaaromzet van de groep waarvan 
Colliers Valuations B.V. deel uitmaakt minder dan 25%.  

  
Beroepsaansprakelijkheid Colliers Valuations B.V. beschikt over een 

beroepsaansprakelijkheidsverzekering, doch iedere 
aansprakelijkheid in verband met de uitvoering van deze opdracht 
is beperkt tot het bedrag dat in het desbetreffende geval onder de 
beroepsaansprakelijkheidsverzekering wordt uitgekeerd. Iedere 
aanspraak op schadevergoeding vervalt na verloop van één jaar na 
beëindiging van de opdracht. 

  
Kwalificatie en educatie Het advies is uitgevoerd door adviseurs die beschikken over 

voldoende kennis en kunde qua soort, aard en gebruik van het type 
object en qua lokale, regionale en (inter)nationale marktkennis.
 
De adviseurs zijn ter zake professioneel gekwalificeerd, zoals 
bedoeld in de RICS Taxatiestandaarden. 
 
De adviseurs zijn ingeschreven in het register van het Nederlands 
Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) en gecertificeerd Taxateur in de 
Kamer Bedrijfsmatig Vastgoed (BV) en hebben voor zover van 
toepassing een aantekening Grootzakelijk Vastgoed en/of een 
inschrijving in de Kamer Wonen. Een permanente educatieplicht 
geldt voor RICS geregistreerde taxateurs (RRV), RT en RM 
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geregistreerde alsmede NVM-leden. Op de website van het NRVT is 
een beschrijving gegeven over de vereisten voor permanente 
educatie. 

  
Doorlopend toezicht NRVT Er is doorlopend toezicht vanuit het NRVT aanwezig. De 

geregistreerde adviseurs kunnen inhoudelijk gecontroleerd worden 
in hoeverre er aan de eisen van het NRVT is voldaan.   

  
Adviesonzekerheid Alle adviezen zijn opinies met betrekking tot de prijs die 

gerealiseerd kan worden in een transactie op de waardepeildatum 
op basis van de vermelde uitgangspunten en/of bijzondere 
uitgangspunten. De mate van zekerheid kan, zoals bij alle opinies, 
variëren. Het vermelden van het bestaan van onzekerheid hoort bij 
de professionele deskundigheid van de adviseur.  
Onvoorziene macro-economische of politieke crisis kunnen 
dramatische gevolgen voor markten hebben, onder meer 
resulterend in paniekverkopen of eenvoudig onwil om transacties 
te sluiten. In dergelijke gevallen kan het advies niet als 
representatief worden beschouwd. 

  
Beschikbare gegevens Bij het advies zijn wij er van uitgegaan dat er geen ongebruikelijke 

kosten, beperkingen of anderszins bepalingen van toepassing zijn 
die de waarde zouden kunnen beïnvloeden. Voor zover juridische 
informatie aan ons ter beschikking wordt gesteld, wijzen wij erop 
dat wij niet competent zijn als vastgoedjurist. Wij adviseren in 
voorkomende gevallen uw juridische adviseur te raadplegen bij de 
interpretatie van genoemde documentatie. Afwijkingen tussen de 
plaatselijke en de juridische status van het eigendom zijn slechts 
gemeld of betrokken in het advies voor zover deze visueel 
waarneembaar zijn en/of volgens verklaring van de eigenaar 
kenbaar zijn gemaakt. 

  
Milieu Indien in dit rapport geen melding wordt gemaakt van een negatief 

milieuaspect betekent dit niet dat er geen negatieve milieuaspecten 
zijn. Het feit dat er negatieve milieuaspecten worden vermeld, 
betekent niet altijd dat deze milieuaspecten bewezen zijn. Verder 
onderzoek kan dan gewenst zijn. 

  
Energieprestatiecertificaat Bij de bouw, verkoop en verhuur van een gebouw moet een 

energieprestatiecertificaat aanwezig zijn. Indien in het rapport 
melding wordt gemaakt van de aanwezigheid van een 
energieprestatie-certificaat, gaan wij er van uit dat dit voldoet aan 
de laatste eisen. Indien in het rapport melding wordt gemaakt van 
de afwezigheid van een energieprestatiecertificaat, wil dat niet 
zeggen dat dit niet bestaat. Bij het advies wordt er van uitgegaan 
dat de gemelde afwezigheid van het energieprestatiecertificaat 
geen negatieve gevolgen heeft voor de waarde. 
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Overige waardebepalende 
factoren 

Bij het advies is geen rekening gehouden met eventuele verstrekte 
of te verstrekken subsidies. Er wordt bij het advies verondersteld 
dat zich in, op of nabij de objecten geen schadelijke invloeden voor 
de gezondheid bevinden zoals een elektromagnetisch veld, radon 
en/of legionella bacterie. Voor zover deze invloeden zich in de 
praktijk wel voordoen, wordt verondersteld dat deze geen 
kwantificeerbare invloed op de waarde zullen hebben, tenzij 
uitdrukkelijk anders vermeld. 

  
Herbouwwaarde Voor zover door ons een herbouwwaarde wordt gerapporteerd 

hebben wij geen gedetailleerde berekening gemaakt zodat deze 
herbouwwaarde moet worden gezien als een globale schatting ter 
indicatie. 

  
Fiscaliteiten Alle bedragen zijn exclusief btw, tenzij anders vermeld. Wij wijzen 

erop, dat wij niet competent zijn als fiscalist. Wij adviseren in 
voorkomende gevallen uw fiscaal adviseur te raadplegen inzake de 
fiscaliteiten die samenhangen met de onroerende zaak. Alle 
bedragen die in het advies zijn gebruikt zijn exclusief 
omzetbelasting (btw), tenzij uit het advies voor individuele 
onroerende zaak anders blijkt.  

  
Vaststelling kosten koper Bij het advies is uitgegaan van verwervingskosten op basis van 

10,4% overdrachtsbelasting bij bedrijfsmatig vastgoed en 8% voor 
woningen. Daarnaast worden er notariskosten in rekening gebracht 
middels een staffel. 
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Definities 
  
Marktwaarde Marktwaarde (market value) is het geschatte bedrag waartegen een 

object of recht c.q. verplichting zou worden overgedragen op de 
waardepeildatum tussen een bereidwillige koper en een 
bereidwillige verkoper in een zakelijke transactie, na behoorlijke 
marketing en waarbij de partijen zouden hebben gehandeld met 
kennis van zaken, prudent en niet onder dwang. 

   
Uitgangspunten: 

speciale gegadigde; 

koper, niet zijnde de huurder, de onroerende zaak aanvaarden onder 
gestanddoening van de lopende huurovereenkomst(en) met alle 
daaraan verbonden rechten en plichten. Koper zal dan geen ontruiming 
bewerkstelligen. 

  
Grondwaarde Onder grondwaarde wordt verstaan de marktwaarde van de grond. 
  
Markthuur Het geschatte bedrag waarvoor een object op de waardepeildatum 

verhuurd zou kunnen worden tussen een bereidwillige verhuurder 
en een bereidwillige huurder op passende huurvoorwaarden in een 
marktconforme transactie na een behoorlijke marketing waarbij de 
partijen geïnformeerd, zorgvuldig en zonder dwang hebben 
gehandeld. 

   
Uitgangspunten: 

speciale gegadigde; 
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Toelichting gehanteerde parameters 
  
Verwachte inflatie Inschatting van de toekomstige stijging van het prijspeil. Er wordt 

gewerkt met de cijfers van het NRVT. 
  
Verwachte huurgroei Over het algemeen wordt er voor de huurpotentie gewerkt met 

een standaard huurgroeiscenario, dat gelijk loopt met de 
verwachte inflatie. Indien naar mening van de adviseur een 
complex ruimere mogelijkheden tot huurverhoging bestaan, of het 
complex naar mening van de adviseur ruim onder de markthuur 

de landelijke inflatiecijfers. Daarentegen kan de adviseur ook van 
mening zijn dat een complex al aan de grens van de maximale 

inflatiecijfers. 
  
Verwachte exploitatiekosten Kosten die voortkomen uit de exploitatie van het onroerend goed. 

Hiertoe horen onder andere vaste lasten zoals belasting en 
verzekeringen onder, en daarnaast onderhoudskosten, 
beheerkosten en de verhuurdersheffing. 

  
Disconteringsvoet De disconteringsvoet wordt gebruikt om de huidige waarde (ook 

wel contante waarde) van alle toekomstige inkomsten en uitgaven 
van een complex te bepalen. De disconteringsvoet kan op 
verschillende manieren bepaald worden. Zo kan bijvoorbeeld de 
gehanteerde disconteringvoet afgeleid worden van gegevens van 
recente vastgoedtransacties. Het is echter ook mogelijk dat de 
disconteringsvoet de optelsom is van de risicovrije rente en 
verschillende risico-opslagen. In voorkomende gevallen kan de 
adviseur ook beide  benaderingen hanteren om tot een oordeel 
over de disconteringsvoet te komen. 

  
Bruto Aanvangsrendement Dit cijfer wordt berekend door de huur in het eerste jaar van de 

exploitatie te delen door de investering. Er zijn verschillende 
varianten mogelijk. Zo kan als huur de huuropbrengst gehanteerd 
worden, maar ook de markthuur of de theoretische huur 
(contracthuur voor verhuurde ruimten en markthuur voor 
leegstaande ruimten). Daarnaast kan de investering een koopprijs 
kosten koper zijn, maar ook een koopprijs vrij op naam. In het 
rekenblad staan verschillende varianten vermeld. 

  
Netto Aanvangsrendement Dit cijfer wordt berekend door de netto huur in het eerste jaar te 

delen door de investering. 
  
Exit Yield De Exit Yield is een waarderingskengetal voor de eindwaarde van 

een complex en geeft de verhouding aan van de huur ten opzichte 
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van de investering aan het einde van de DCF-termijn wanneer het 

  

Afkortingen 
  
BVO De bruto vloeroppervlakte van een ruimte of van een groep van 

ruimten is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau langs de 
buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de 
desbetreffende ruimte of groep van ruimten omhullen. 

  
VVO De verhuurbare vloeroppervlakte van een gebouw is de 

correctie wordt berekend door van de raamopeningen in de 
buitenbegrenzingen de afstand tussen de meetlijn voor de netto-
vloeroppervlakte en de binnenkant van het glas op 1,5 m boven de 
vloer te bepalen en te vermenigvuldigen met de breedte van deze 
glasopeningen. 

  
GBO De gebruiksoppervlakte van een ruimte of van een groep van 

ruimten is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau, tussen de 
opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte of 
groep van ruimten omhullen.  

Begrippenlijst 
  
BAR Bruto Aanvangs Rendement 
DCF Discounted Cash Flow 
EVS European Valuation Standards 2016 
HABU Highest en best use 
IFRS International Financial Reporting Standard 
IAS International Accounting Standard 
IVS International Valuation Standards 
IVSC International Valuation Standards Committee 
NAR Netto Aanvangs Rendement 
RICS Royal Institution of Chartered Surveyors 
TEGoVA The European Group of Valuers Association 
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Bijlagen 
 

 Algemene bepalingen voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1978 
 Residuele grondwaardeberekeningen (grondgebonden woningen en appartementen)
 Transactieprijzen representatieve eengezinswoningen en representatieve appartementen, 

selecties voor de periode 1-1-2024 tot 1-7-2026.  
 Bouwkosten  
 Index bouwkosten 
 Akten referenties grondprijzen met analyse 

  






























































































































