
Betaalbare woningen voor erfpachters en huurders.
Eeuwigdurende erfpacht met canon stijgingen van gemiddeld 87%, oplopend tot 900%, 

leidt tot onbetaalbare woningen en heeft ingrijpend negatieve gevolgen voor de stad.
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Inleiding

Tachtig procent van de grond in Amsterdam is van de gemeente. Het grootste deel daarvan is in erfpacht uitgegegeven. Het erfpachtstelsel voldoet 
niet door hoge beheerskosten en onvoorspelbaarheid van de woonlasten voor de erfpachter en daarom wil de gemeente dit vernieuwen.

“In plaats van voortdurende erfpacht komt er een systeem van eeuwigdurende erfpacht. Hiermee creëren we een toekomstbestendig en transparant 
systeem, dat eerlijker is voor de erfpachter. We gaan het zo inrichten dat de gemeente er op korte termijn geen financieel nadeel van heeft.” 
(Coalitieakkoord D66, SP en VVD)

Het in januari 2017 bekend gemaakte vernieuwingsvoorstel stuit op veel bezwaren van meer dan 7.000 erfpachters en hun vertegenwoordigers. Dit 
rapport analyseert het voorstel met behulp van gemeentelijke documenten en onderzoeksrapporten. Elke bevinding verwijst met een aanklikbare link 
naar de bron. Doel van dit rapport is om de bezwaren voor erfpachters en beslissers inzichtelijk te maken en een handreiking te doen voor 
verbetering.

Het rapport is in concept fase. Het wordt gedeeld op social media en wordt op basis van nieuw gedeelde informatie en inzichten dagelijks geupdate.

Er zijn goede stappen gezet. Maar de enorme verhoging van de kosten, het gebrek aan besef over de impact op individuele erfpachters, de 
misleidende communicatie en het bemoeilijken van de inspraak kunnen leiden tot een woekerpolis. Wij hopen dit in dialoog met de beslissers te 
voorkomen en te kunnen afsluiten met: “Een moeilijk dossier eeuwigdurend opgelost.”
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Voorwoord. Erfpacht een woekerpolis? Oordeel zelf.

1. De gemeente heeft 80% van de grond, de erfpachter heeft geen keuze.

2. De gemeente hanteert onacceptabele voorwaarden:

a. De gemeente heeft een een blanco cheque om eenzijdig de voorwaarden aan te passen.

b. De gemeente benadeelt erfpachters bij aanpassingen keer op keer.

c. De gemeente pakt investeringen in woningverbetering af.

d. De gemeente roomt stijgende woningwaardes volledig af.

e. De gemeente hanteert verborgen winstmarges van 2%.

f. De gemeente legt alle risico’s bij de erfpachter.

g. De gemeente hanteert een sterk risicoverhogende hefboom.

h. De gemeente verwart met complexe, niet te begrijpen voorwaarden.

3. De gemeente geeft onvoldoende voorlichting over kosten en risico’s.

4. De gemeente discrimineert particuliere erfpachters t.o.v. de commerciële activiteiten van woningcorporaties.

5. De gemeente ontspringt toezicht door een toezichthouder: andere financiële producten en monopolies staan onder toezicht.
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Inhoudsopgave

   Samenvatting

1. De kosten voor de erfpachter stijgen gemiddeld met tenminste 87% oplopend tot 900% in strijd met wens 

gemeenteraad en college.

2. De nieuwe grondwaardebepaling leidt tot een kostenstijging van gemiddeld 72% (effect 1).

3. Kostenstijging van meer dan 100% door te hoog canonpercentage (effect 2).

4. De gemeente misleidt de erfpachters in haar communicatie.

5. Rechtszekerheid én rechtsgelijkheid verminderen.

6. Conclusie: Doelen worden niet gehaald en ongewenste neveneffecten.

7. Aanbevelingen: Maximaliseer de grondwaarde en het canonpercentage.

8. Goed rapport, wat moet ik doen als erfpachter?

4



Samenvatting: stijging erfpacht van circa € 4,5 mld
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De gemeente is van plan om het erfpachtstelsel ingrijpend te wijzigen. Vooralsnog is deze wijziging vrijwillig. De beoogde doelen van vereenvoudiging, 
eerlijkheid en transparantie worden met het voorstel niet gehaald. De communicatie erover is misleidend.

Het nieuwe stelsel leidt tot een aanzienlijke kostenstijging voor bijna alle erfpachters. Het bestaande stelsel heeft ook al veel woeker elementen, maar 
heeft een veiligheid tegen onrechtvaardigheid ingebouwd: het deskundigenoordeel. De mogelijkheid om deskundigen in te schakelen bij een unfair 
aanbod van de gemeente vervalt.

Het nieuwe stelsel heeft veel negatieve bij-effecten. De Commissie Prof. Frijns verwacht dat overstap naar het nieuwe stelsel nadelig is. Gedwongen 
huisuitzettingen, huurstijgingen en kans op verloedering van de stad kunnen het gevolg zijn. Wonen in de stad dreigt onbetaalbaar te worden voor 
gewone Amsterdammers. En hypotheken van jonge starters kunnen onder water komen te staan. De rechtszekerheid en rechtsgelijkheid verminderen.

Aanpassing van het voorstel is wenselijk op de volgende punten: 

1. Maximaliseer de grondprijs op 10% WOZ.
2. Maximaliseer het canonpercentage op werkelijke rentekosten.
3. Handhaaf de 40% depreciatie van het deskundigenoordeel.
4. Laat erfpachters niet dubbel betalen als de erfpacht al afgekocht is.
5. Behandel de commerciële activiteiten van woningcorporaties hetzelfde als erfpachters.
6. Haal de vaste inflatie opslag uit de jaarlijkse canon groei.
7. Hanteer voor gelijke erven gelijke voorwaarden.
8. Voer goed toezicht (governance) op het erfpachtbeheer in en volg AFM richtlijnen.
9. Onderzoek de mogelijkheid tot koop.

Dit zijn relatief eenvoudig toe te voegen onderdelen aan een nieuw stelsel. Het sluit aan bij hun verkiezingsbeloftes, programma’s en initiatieven van 
veel politieke partijen. In andere grote steden zijn veel van deze stappen al gezet met colleges van verschillende signatuur. 

Gebaseerd op conservatieve cijfers 



Erfpachtstelsel: een zeer complex systeem dat nauwelijks te begrijpen is.

Effecten van wijzigingen werken verschillend uit voor verschillende groepen. Hoe verder weg het einde tijdvak, hoe minder effecten van 
stelselwijzigingen doorwerken. Door complexiteit spreken zelfs experts elkaar soms tegen. Op hoofdlijnen is het te omschrijven als volgt:

1. Erfpachters vallen onder verschillende Algemene Bepalingen die golden op het moment van uitgifte van de grond. 66% valt onder AB2000.
2. Alle erfpachten zijn voortdurend, dus eindigen niet. Elke 50 jaar wordt de grondprijs en het canonpercentage herzien. Erfpachters vallen dan 

onder de dan geldende algemene bepalingen. Alleen bij eeuwigdurend zijn er geen tijdvakken meer van 50 jaar.
3. Erfpachters kunnen jaarlijks canon betalen of bij aanvang van een nieuw tijdvak de canon afkopen, of tijdelijk vastzetten (alleen AB200: 10 jr 

of 25 jr). 80% van de erfpachters heeft afgekocht.
4. Er gelden aparte voorwaarden voor particuliere erfpachters, commerciële erfpachters, woningcorporaties en commerciële activiteiten van 

woningcorporaties.
5. Aan het einde van een tijdvak volgt bij de meeste ABs een aanbieding van de gemeente. Omdat deze niet marktconform is, wordt die in 

meer dan 75% van de gevallen afgewezen. Dan bepalen drie onafhankelijke deskundigen de grondprijs en het canonpercentage. Een nieuw 
vastgestelde canon wordt vastgelegd in een notariële akte.
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Bronnen:
Gemeente Amsterdam, Canonherziening einde tijdvak, 2012
Gemeente Amsterdam, Het eeuwigdurende erfpachtstelsel uitgewerkt , 2016, p.6
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/grondprijzenbrief/

https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CeTVzQm1lNUF5VVE
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/grondprijzenbrief/


1. De kosten voor de erfpachter stijgen gemiddeld met 87%
oplopend tot 900%.
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De kosten voor de erfpachter stijgen gemiddeld met tenminste 87%.

8

● Onderzoeksbureau Rebel heeft in opdracht van de gemeente een analyse gemaakt van de financiële effecten van de overstap naar 
eeuwigdurende erfpacht.

● De conclusie is dat de gemiddelde lasten 87% hoger zijn dan in het bestaande voortdurende stelsel. 
● Bijna alle erfpachters gaan er op achteruit, sommige beperkt, anderen extreem veel.

Bron: Rebel, Herziening Erfpachtstelsel Amsterdam, 2016, p.3

Rebel rapport in opdracht van de gemeente Amsterdam: +87%

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/documenten-0/?PagClsIdt=13079042#PagCls_13079042


De werkelijke kostenstijging is hoger. Ook is de kostenbesparing van € 500 miljoen tot 
€ 1 miljard ten onrechte niet meegerekend en is VPB buiten beschouwing gelaten.

Het Rebel rapport overschat de opbrengst uit het huidige stelsel. Dit komt door de keuze van de parameters van het rekenmodel. De 
kostenstijging voor erfpachters pakt hierdoor hoger uit dan de berekende 87%:

1. In het huidige stelsel wordt uitgegaan van een depreciatie van 25%, terwijl de praktijk van het deskundigenoordeel uitkomt op circa 40%. 
Het aantal erfpachters dat na de huidige erfpacht ophef een 25% aanbieding van de gemeente accepteert zal sterk dalen. Meer 
erfpachters zullen een deskundigenoordeel vragen.

2. Rebel rekent met een aanvangscanon van 3,55% na 2017. Dit is gelijk aan een effectieve rentevoet van ca. 5,5%. In het voortdurend 
stelsel wordt nu in het deskundigenoordeel een percentage van circa 1,2% gebruikt.

3. Rebel rekent met een stijgende rente, en daarmee een stijgende canon. Rebel laat de huizenprijzen ook steeds toenemen. De recente 
stijging in de huizenprijzen toont aan dat lage rentes leiden tot hoge huizenprijzen en vice versa. Bij een eventuele stijging van de rente 
zullen de huizenprijzen weer dalen of op zijn minst minder sterk stijgen.

Uit de gevoeligheidsanalyse in de rapporten blijkt dat kleine wijzigingen in de aannames grote gevolgen kunnen hebben. De aannames die Rebel 
doet over de prijsontwikkeling, rente, deskundigenoordeel, etc. zijn allen discutabel. En wie kan er nu 50-100 jaar vooruit kijken? De wereld ziet er 
dan zeker heel anders uit. Kleine aanpassingen kunnen grote effecten hebben voor individuele erfpachters. Lange termijn prognoses, zoals in het 
rapport van Rebel, dienen altijd met de nodige voorzichtigheid te worden geïnterpreteerd. 

Verschillen over een periode van 100 jaar, zijn door met een deling door 100 terug te rekenen naar verschillen per jaar. Een verschil van een 
miljard over honderd jaar is gelijk aan een verschil van € 10 miljoen in een jaar. Dit is gelijk aan 0,16% van de totale begroting van de gemeente 
van € 6 miljard. De foutmarge in de berekeningen is al hoger dan dat.

Als iedereen overstapt naar eeuwigdurende erfpacht zijn er eeuwigdurend nauwelijks kosten. De uitvoeringskosten van € 10 miljoen tot € 15 
miljoen kunnen dan met € 10 miljoen dalen, wat juist een van de doelen van de gemeente is. Over honderd jaar is dit een kostenbesparing van € 
500 miljoen tot € 1 mld die Rebel niet mee rekent omdat zij alleen naar de opbrengsten heeft gekeken.
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De kostenstijging wordt veroorzaakt door een gewijzigde grondwaardebepaling en 
door verhoging van het canonpercentage.

Bron: Rebel, Herziening Erfpachtstelsel Amsterdam Amsterdam, 2016, p.10
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}

}
Grondwaarde
Kostenstijging van 73% oplopend tot 700% door 
nieuwe berekeningswijze.

Canonpercentage
Kostenstijging van meer dan 100% door te hoog 
percentage en dubbele inflatie telling.

x

Canon
Integrale kostenstijging van meer dan 87%.

=

Verschillen tussen voortdurende en eeuwigdurende erfpacht

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/1_3_rebelrapport_herziening_erfpachtstelsel_-_analyse_van_de_financiele_effecten_-_13-12-2016.pdf


De totale kostenstijging loopt op tot 900%.

● Deskundigen in het voortdurende stelsel berekenen de grondwaarde als marktwaarde x grondquote x (1- depreciatie). 
○ De grondquote bevindt zich tussen de 20-25% (Rapport Rekenkamer Amsterdam Canonherziening Einde Tijdvak, 2012).
○ Het canonpercentage is o.b.v. de rente op staatsleningen.

● Eeuwigdurende erfpacht berekent de grondwaarde als WOZ-waarde x buurstraatquote x 0,9.
De canon omvat een risico opslag en een dubbeltelling van de inflatie.

● De rekentool komt uit op aanzienlijk hogere canons dan het deskundigenoordeel.

11Voorbeeld voorstel volgens rekentool, 2017, cijfers achter 
de komma weggelaten.

+900%

Deskundigen: grondquote 25%, depreciatie 40%, 
canonpercentage o.b.v. rente staatsleningen

Praktijkvoorbeeld volgens het deskundigenoordeel 
(Canonherziening einde tijdvak, 2012)

Rekentool: BSQ tot 75%, depreciatie 10%, 
canon inclusief risico-opslag en dubbeltelling 
inflatie

https://www.rekenkamer.amsterdam.nl/wp-content/uploads/2012/07/canonherziening_ONDZrapport_tekst.pdf
https://www.rekenkamer.amsterdam.nl/wp-content/uploads/2012/07/canonherziening_ONDZrapport_tekst.pdf


De gemeenteraad wil aansluiting bij de bestaande praktijk van de afgelopen 
decennia. Ook het college wil redelijkheid en billijkheid en geen kostenverhoging.
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Bron: Gemeente Amsterdam, Nota van bevindingen Consultatie concept Startdocument 
Eeuwigdurende erfpacht, 2015, p. 26

College wil een financieel redelijk voorstel

Bron: Gemeente Amsterdam, Het eeuwigdurende erfpachtstelsel 
uitgewerkt, 2016, p.9

Naast de gemeenteraad wil ook het college een financieel redelijk en billijk voorstel.

Bron: Gemeente Amsterdam, Overstapregeling van 
voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht , 2016, p.32

Bron: NRC, Wat betekent het nieuwe erfpachtstelsel voor Amsterdammers?, 
2017

Gemeenteraad wil aansluiting bij bestaande praktijk

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/nota_van_bevindingen_-_collegevan_b_w_dd_10_februari_2015.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/nota_van_bevindingen_-_collegevan_b_w_dd_10_februari_2015.pdf
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/1_0_commissievoordracht_vrijgave_voor_inspraak_van_de_overstapregeling_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/1_0_commissievoordracht_vrijgave_voor_inspraak_van_de_overstapregeling_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.nrc.nl/nieuws/2017/01/27/nog-een-vervelende-rekening-6428773-a1543076


2. Kostenstijging van gemiddeld 72%, oplopend tot 500%,
door nieuwe grondwaardebepaling (effect 1)
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De vele ficties leiden tot een te hoge grondwaardering. 

Sinds 1915 geeft de gemeente Amsterdam grond uit in voortdurende erfpacht. De canons gedurende de eerste tijdvakken van 75, en later 50 jaar waren gebaseerd op 
de initiële aanschafprijs. Vanaf 1990 ontstond de vraag of en hoe grond moest worden geherwaardeerd. In 2000 is de residuele grondwaardeberekening ingevoerd, 
ondanks grote bezwaren van erfpachters. Bij de residuele methode wordt van een “marktprijs” de “opstalwaarde” afgetrokken om een “grondwaarde” over te houden.

Voor erfpacht grondwaardering zijn tientallen verschillende methoden, allen gebaseerd op ficties. Grondprijs als basis voor een canonberekening is een theoretische 
oefening. Toch wordt dit bij veel methoden gebruikt. Er wordt gebruik gemaakt van allerlei ficties, die slecht aansluiten bij de werkelijkheid. Door deze ficties is de “echte” 
grondwaarde aanzienlijk lager dan de gemeente voorstelt met de BSQ methode:

● Grond en opstal zijn fysiek niet te scheiden (scheidingsfictie). 
● Een opstal is niet te waarderen op herbouwwaarde. Een appartementsgebouw kan pas met toestemming van alle eigenaren worden afgebroken, dit gebeurt 

zelden. In de praktijk wordt appartement voor appartement opgeknapt, wat duurder is (herbouwfictie).
● Verhuiskosten (heen-en terug), vervangende woonruimte gedurende de (ver)bouw en de aanleg van een tuin worden niet meegenomen. (verhuisfictie en 

tuinfictie).
● De opstal wordt niet verhuurd. Het uitkopen van een huurder oplopen tot 30% of meer van de WOZ waarde (niet verhuurd fictie)
● Funderingskosten worden ten onrechte niet meegeteld (funderingsfictie).
● Vaste herbouwkosten voor alle appartementen en woningen, ongeacht de daadwerkelijke kwaliteit (kwaliteitsfictie).
● Onderhouds- en verzekeringskosten worden niet contant gemaakt (onderhoudskostenfictie).
● OZB kosten worden niet contant gemaakt. BTW over de grond wordt niet meegerekend (belastingsficties).
● WOZ wordt berekend alsof het volledig eigendom betreft (overdrachtsfictie).
● Bestemmingsbeperking van de grond in de erfpachtovereenkomst wordt niet meegenomen (bestemmingsfictie).
● Gebruiksrecht (=woonrecht) van de grond wordt niet meegenomen (stapel stenen fictie).
● De gemeente moet zich houden aan algemene beginselen van behoorlijk bestuur en aan de redelijkheid en billijkheid. Een bestaande praktijk van een 

decennia gehanteerde bestendige gedragslijn in prijsbepalingen mag hierdoor niet abrupt wijzigen (rechtszekerheidsfictie).
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Bronnen: van Veen, De waarde van een erfpachtrecht in het Amsterdamse stelsel, 2004;  Marktwaardecommissie Eeuwigdurende Erfpacht Bezint eer ge begint, 2016, Prof. Nelisse, Stedelijke erfpacht, 2008; Rigo, Eeuwigdurend duur?, 2017

http://files.vastgoedbibliotheek.nl/Server/getfile.aspx?file=docs/mre/04/veen.pdf
http://www.erfpachtinamsterdam.nl/marktwaardecommissie.pdf
https://pure.uva.nl/ws/files/4285996/54280_thesis.pdf
https://www.eigenhuis.nl/docs/default-source/downloads/nieuws-pers/veh-rigo-rapport-erfpacht-amsterdam.pdf


WOZ eigendoms fictie leidt tot 10% (of meer) te hoge grondprijs. Veelheid aan 
andere ficties bij bepaling opstalwaarde leidt tot een te hoge grondprijs.
● De WOZ waarde wordt berekend alsof de erfpachter volledig eigendom heeft over de grond. Dit is echter niet zo, hierdoor kan ten onrechte 

circa 10% (zie latere slides) bij de marktwaarde worden opgeteld.
● WOZ waardes gaan uit van de fictie alsof een pand leeg en vrij is van huur. In feite is een woning wel in gebruik en vaak ook nog verhuurd.
● https://erfpachtdeskundige.nl/artikelen/woz-waarde-is-geen-marktwaarde/
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https://www.waarderingskamer.nl/klopt-mijn-woz-waarde/totsta
ndkoming-woz-waarde/

Te hoge WOZ waarde door “eigen grond” fictie Te lage opstalwaarde door veelheid aan ficties

Bron: Rigo, Memo over rapport GWC, 2015, p.4

https://erfpachtdeskundige.nl/artikelen/woz-waarde-is-geen-marktwaarde/
https://www.waarderingskamer.nl/klopt-mijn-woz-waarde/totstandkoming-woz-waarde/
https://www.waarderingskamer.nl/klopt-mijn-woz-waarde/totstandkoming-woz-waarde/
https://www.eigenhuis.nl/docs/default-source/downloads/nieuws-pers/veh-rigo-rapport-erfpacht-amsterdam.pdf


Ficties leiden tot ongelijke grondwaarden voor identieke percelen en appartementen.

● De rekentool (mei) geeft een € 13.000 hogere afkoopsom voor het linker perceel.
● Het verschil in WOZ waarde komt door investeringen van de erfpachter, niet van de gemeente.
● Een erfpachter die na overstap op AB 2016 een opbouw plaatst, hoeft niet extra te betalen.
● Voor de opbouw is indertijd de erfpacht niet verhoogd, noch is een verhoging aangekondigd. Er zou geen hogere canon moeten worden 

berekend en zeker niet met terugwerkende kracht.
● Bij gelijke erven, gelijke voorwaarden door uit te gaan van de historische grondprijs of de laagste WOZ. 
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https://www.google.nl/maps/place/Nieuwerhoek 54, Amsterdam

WOZ € 372.500

Afkoop
€ 63.5230

WOZ € 450.500

Afkoop 
€ 76.825

€ 25.000 hogere afkoop voor identiek perceel

https://www.wozwaardeloket.nl

https://uitspraken.rechtspraak.nl/inziendocument?id=ECLI:NL:GHAMS:2012:BY3243
https://www.google.nl/maps/place/Nieuwerhoek+54,+1081+CB+Amsterdam
https://www.wozwaardeloket.nl


Gemeente stelt de waarde van het erfpachtrecht van de erfpachter op nul.

Gemeente rekent de waarde van het erfpachtrecht volledig naar zichzelf toe. Het erfpachtrecht is het recht van de erfpachter om daar te wonen. Als 
alleen de waarde van de opstal van de erfpachter zou zijn, dan zou een “stapel stenen” in een weiland bij Amsterdam Zuidoost even duur zijn als 
een gelijke opstal in het centrum. Dat is niet zo, het verschil is de waarde van het erfpachtrecht, het recht om een erf te bebouwen, op het erf te 
wonen, het recht te verhypothekeren, het recht te verhuren en het recht te verkopen. De gemeente kan de erfpachter niet zomaar het erf 
ontzeggen, zoals een huurder ook huurbescherming heeft. Er is een bestaande verbindende relatie.

Woning op 
eigen grond

Erfpacht
woning

10%

Waarde opstal

Waarde erfpachtrecht
(= waarde woonrecht)

Grondwaarde 
deskundigenoordeel } Grondwaarde nieuwe 

methode

Wordt niet erkend 
door de gemeente
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Kostenstijging van gemiddeld 72% door stijging grondquote en daling depreciatie.

● Rebel berekent een kostenstijging t.g.v. de nieuwe grondwaarde berekening van 
72%.

● De stijging komt door een stijging van de grondquote en een daling van de 
depreciatie.

● Rekenvoorbeeld voor een voorbeeld erfpachter toont een stijging van 450%. 
Voor sommige rekenvoorbeelden gelden nog grotere stijgingen.

● WOZ-waarde is in het rekenvoorbeeld voor het gemak gelijk gesteld aan de 
marktwaarde. In de praktijk kan de WOZ-waarde tot 10% hoger zijn door de 
overdrachtsfictie, waarmee het verschil nog nadeliger wordt.
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Bron: Rebel, Financiële effecten van voorstel eeuwigdurende 
erfpacht, 2016

Voorbeeld voorstel volgens rekentool, 2017

Kostenstijging 
oplopend tot 

boven de 
+450%

Huidig: grondquote 25%, depreciatie 40%

Bron: Rekenkamer Amsterdam Canonherziening einde tijdvak, 2012

Voorstel: BSQ tot 85%, depreciatie 10%

Gemiddelde kostenstijging van 72%

https://www.waarderingskamer.nl/klopt-mijn-woz-waarde/totstandkoming-woz-waarde/
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/2_rapport_rebel_financiele_effecten_van_voorstel_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/2_rapport_rebel_financiele_effecten_van_voorstel_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.rekenkamer.amsterdam.nl/wp-content/uploads/2012/07/canonherziening_ONDZrapport_tekst.pdf


De kostenstijging loopt op tot 500%. 

Steekproef hertaxaties vs rekentool toont te hoge grondwaardes aan

Bron: Scheepers en Gostelie, Het erfpachtvoorstel versus de huidige praktijk, 2017
EGW = Eengezinswoning, App = appartement.

Steekproeven van recente hertaxaties in vergelijking met uitkomsten van de rekentool bevestigen kostenstijgingen 
oplopend van 300% tot 500%.
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Bron: Het Comité Erfpacht Apollobuurt, 2017



De bestaande grondquote is 20% tot 25%.

● Grondquote is het deel van de marktwaarde van een woning die fictief aan de grond is toe te rekenen. De grondquote is door de gemeente 
bepaalt in samenwerking met de deskundigen (taxatie instructie).

● De Rekenkamer Amsterdam rapporteert een grondquote van 20% tot 25%.
● Steekproeven door Scheepers en Gostelie en het Comité Erfpacht Apollobuurt bevestigen dit.
● Makelaars/taxateurs bevestigen dit. 
● Deze deskundigenoordelen zijn door de gemeente nooit juridisch betwist, sterker, de gemeente heeft zelf actief meegedacht over gehanteerde 

methodes en tarieven. 
● Erfpachter ging uit, en mocht uitgaan van deze realiteit uitgaan bij aankoop van zijn woning.

Bron: Rekenkamer Amsterdam, Canonherziening einde tijdvak, 2012, p.23 e.v. 20

Rekenkamer Amsterdam: grondquote van 20% tot 25%

Bron: Gemeente Amsterdam, Brochure Canonherziening einde tijdvak,  
ingroeiregeling en subsidieregeling  Erfpacht, 2012, p.33

https://www.rekenkamer.amsterdam.nl/wp-content/uploads/2012/07/canonherziening_ONDZrapport_tekst.pdf
https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CeTVzQm1lNUF5VVE
https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CeTVzQm1lNUF5VVE


De nieuwe grondquote (BSQ) loopt op tot 85% en leidt tot kostenstijgingen voor 
circa 3/4 van alle erfpachters.

● De nieuwe grondquote wordt jaarlijks per “buurt-straat” door de gemeente bepaald. Hij verschilt per straat en loopt op van 5% tot 85%.
● De kosten voor circa 3/4 van alle erfpachters stijgen (zie kaart).
● BSQs zijn gebaseerd op WOZ waarden. Er is sprake van een dubbeltelling  (Voorlichtingsbijeenkomst SEBA op IJburg, 2017).
● Voor hoge BSQs loont het om het huis te slopen, een stacaravan te plaatsen, de canon eeuwigdurend af te kopen en te herbouwen.
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https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/verni
euwing/buurtstraatquote/

http://maps.amsterdam.nl/grondwaarde/

Iedere erfpacht die niet groen of lichtgeel is verliest.

http://www.erfpachtinamsterdam.nl/

https://youtu.be/UNl4g4XsF0c?t=12m20s
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/buurtstraatquote/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/buurtstraatquote/
http://maps.amsterdam.nl/grondwaarde/
http://www.erfpachtinamsterdam.nl/


De bestaande grondwaarde depreciatie is 40%. Depreciatie Belastingdienst 44%.

● Depreciatie bij erfpacht is in Rotterdam (40%), Den Haag (55%) en Amsterdam (40% in het gemeentelijk voorstel tot 2010).
● De onafhankelijke deskundigen in Amsterdam hanteren tot vandaag 40%.
● Grondwaardecommissie geeft aan ruim boven de 25% te gaan zitten (p.7 Consultatieronde).
● AB2000: waarderen percelen en opstallen in verhuurde staat. Depreciatie is geen “kadootje” aan de erfpachter, maar conform waardering 

“verhuurde woningen”. 
● De Belastingdienst hanteert een depreciatie van 44% (=1-56%) bij een canon van 2,39%. Hierbij geldt dat erfpacht depreciatie hoger moet 

zijn dan huur depreciatie. Huur is eindig, erfpacht beklemt voortdurend/eeuwigdurend.
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Bron: Belastingdienst, Waardebepaling bij erven en schenken, 2017

Belastingdienst: Depreciatie van 44% bij verhuurde staatRekenkamer: depreciatie van 40%

Bron: Rekenkamer Amsterdam Canonherziening einde tijdvak, 2012, p.22

Algemene Bepalingen 2000: verhuurde staat

Bron: Gemeente Amsterdam, AB2000, p.15

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/bijlage_overzicht_consultatieronde_advies_gwc.pdf
https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/prive/relatie_familie_en_gezondheid/erven/waardebepaling_bij_erven_en_schenken/berekening_van_de_waarde_van_verhuurde_woningen/berekening_van_de_waarde_van_verhuurde_woningen
https://www.rekenkamer.amsterdam.nl/wp-content/uploads/2012/07/canonherziening_ONDZrapport_tekst.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/771930/ab2000.pdf


De grondwaarde depreciatie daalt naar 10%, waardoor de kosten stijgen.

● De daling van de depreciatie van 40% naar 10% leidt tot een kostenstijging voor de erfpachter.
● De waarde van het erfpachtrecht van de erfpachter wordt onvoldoende in mindering gebracht op de grondwaarde. De gemeente kan niet vrij 

beschikken over de grond (verkopen, herbestemmen of zelf gebruiken). Er zit een erfpachter op met erfpachtrechten, waardoor de waarde 
van de grond lager is.
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Gemeente:
Depreciatie van 10%

Bron: Gemeente Amsterdam, Commissievoordracht voorgenomen beleid 
grondwaardebepaling voor bestaande erfpachtrechten, 2017, p.32

Bron: Gemeente Amsterdam Grondwaardecommissie, Beantwoording raadsvragen 
naar aanleiding van het rapport Schoon Schip, 2015, p.27

Praktijk volgens Grondwaardecommissie:
Depreciatie van 40%

Praktijk volgens brochure Gemeente:
Depreciatie 40%

Bron: Gemeente Amsterdam, Brochure Canonherziening einde tijdvak,  
ingroeiregeling en subsidieregeling  Erfpacht, 2012, p.33

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/2_0_commissievoordracht_voorgenomen_beleid_grondwaardebepaling_voor_bestaande_erfpachtrechten.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/2_0_commissievoordracht_voorgenomen_beleid_grondwaardebepaling_voor_bestaande_erfpachtrechten.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/bijlage_overzicht_consultatieronde_advies_gwc.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/bijlage_overzicht_consultatieronde_advies_gwc.pdf
https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CeTVzQm1lNUF5VVE
https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CeTVzQm1lNUF5VVE


Erfpachter die recent de gehele grondprijs al heeft afgekocht, moet nog een keer 
dit bedrag betalen bij overstap.
In het voorbeeld van de gemeente in “Eeuwigdurende Erfpacht in beeld” heeft een erfpachter in 2005 de grond volledig afgekocht en moet hij bij 
overstap naar het eeuwigdurende stelsel nog eens € 47.000 betalen.
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Bron: Gemeente Amsterdam, Erfpacht: Het hoe en waarom en 
Algemene Bepalingen 2000, 2012, p.15

Gemeente: Overstappen is dubbel betalen

1X

2X

Bron: Rigo, Eeuwigdurend duur?, 2017, p.5

VEH: geen dubbele betalingen

Bron: Gemeente Amsterdam, Overstappen naar eeuwigdurende 
erfpacht, 2012, p.9 en Eeuwigdurende erfpacht in beeld, 2017, p.9

Stel: afkoop in 2005 (eigen voorbeeld gemeente)

Daarna: overstap in 2017: nog een keer betalen voor de grond

Bron: Gemeente Amsterdam, Brochure Canonherziening einde tijdvak,  
ingroeiregeling en subsidieregeling  Erfpacht, 2012, p.32

Afkoopsom 50 jaar = grondwaarde

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/825499/eeuwigdurende_erfpacht_in_beeld1.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/522832/44930_ogb_erfp_ab_2000_web.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/522832/44930_ogb_erfp_ab_2000_web.pdf
https://www.eigenhuis.nl/docs/default-source/downloads/nieuws-pers/veh-rigo-rapport-erfpacht-amsterdam.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/1_1_overstapregeling_van_voortdurende_naar_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/1_1_overstapregeling_van_voortdurende_naar_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/825499/eeuwigdurende_erfpacht_in_beeld1.pdf
https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CeTVzQm1lNUF5VVE
https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CeTVzQm1lNUF5VVE


Markt waardeert erfpachtgrond op 10% marktwaarde. De gemeente wil 
grondprijzen baseren op actuele marktprijzen, maar realiseert dit niet.

Bron: Gautier & van Vuuren, The effect of land lease on house prices, 2017, p.2
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Bron: Gemeente Amsterdam, Nota van Beantwoording Inspraak Eeuwigdurende 
Erfpacht voor Nieuwe Uitgiften, 2016, p. 14

Wetenschap: erfpachtgrond =10% marktwaarde Belofte: erfpachtgrond baseren op marktwaarde

● Wetenschappelijk onderzoek toont aan dat huizenprijzen op eigen grond 10% hoger zijn dan de huizenprijzen op erfpachtgrond.
● De gemeente belooft voortdurend uit te gaan van marktwaarde.

https://gupea.ub.gu.se/bitstream/2077/51240/1/gupea_2077_51240_1.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/2_nota_van_beantwoording_inspraak_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/2_nota_van_beantwoording_inspraak_eeuwigdurende_erfpacht.pdf


De grondwaardebepaling heeft een negatieve hefboom. Deze maakt woningen 
onbetaalbaar. 

● Stelsel bevat een negatieve hefboomwerking: bij stijging van de WOZ stijgt de “canon schuld” nog harder. 
● Als de WOZ met 20% stijgt (bijvoorbeeld doordat bij bepaling wordt vergeleken met recent gerenoveerde naburige objecten), dan stijgt de 

grondwaarde met 60% (zie rekenvoorbeeld). Dit is een “buren boete”.
● De bijbehorende canon stijging van € 2.430 komt overeen met ruim 3 maanden netto AOW. 
● Door de lage inkomsten voor AOW-ers is fiscale aftrek nauwelijks mogelijk.
● AOW-ers en andere minder vermogende erfpachters kunnen in veel gevallen een canon stijging niet betalen én ook een afkoop 

niet financieren. Dit kan leiden tot gedwongen verkopen.
● Pas nadat de erfpachter is overgestapt vervalt deze hefboom. Tot die tijd is elke woningverbetering in het nadeel van de erfpachter. 

Overstappen leidt tot stijging van de canon, dus ook overstappen kan niet. Een Catch-22.
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Grondwaarde stijgt met +60%, drie keer zo snel 
als WOZ waarde. 

Rekenvoorbeeld I:
voor een AOW-er wiens buren renoveren: “Buren boete” 

Bron: Rebel, Herziening Erfpachtstelsel Amsterdam, 2016, p.14

Rekenvoorbeeld II:
Bij lage BSQs een hoge relatieve stijging (+350%), bij hoge 
BSQs een hoge absolute stijging (€ 378.000).

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/documenten-0/?PagClsIdt=13079042#PagCls_13079042


3. Kostenstijging van meer dan 100% 
door te hoog canonpercentage (effect 2)
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De gemeente, de banken, de notarissen, de NVM en de VEH willen dat het canon% niet 
hoger is dan de hypotheekrente%. Ook de Grondwaardecommissie adviseert marktconforme 
financieringskosten. 
● De banken financieren particuliere erfpacht alleen nog als de canon niet hoger is dan de hypotheekrente. In de toekomst kunnen zij dit ook 

eisen in Amsterdam.
● Vanuit hun wettelijke zorgplicht moeten banken zekerheid hebben over de vaste lasten van een erfpachter bij het vaststellen van de maximale 

hypotheek. Daarvoor is een voorspelbare en reële canon noodzakelijk.
● Tot aan de Tweede Kamer aan toe worden vragen gesteld (CDA, SP) over het gebrek aan consumentenbescherming door onredelijke 

erfpachtbepalingen. De gemeente verwaarloost haar zorgplicht.
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Bron: Gemeente Amsterdam, Grondprijsbeleid 2016, p.19

Gemeente: canon% = hypotheek%Richtlijnen van banken: canon% = hypotheek%

Bron: NVB, Bancaire richtlijn financierbaarheid particuliere erfpachtrechten, p.3 Grondwaardecommissie

Bron: Gemeente Amsterdam, Grondwaardecommissie, Schoon Schip, 
p.49

Bron: Tweede Kamer, Vragen van Paulus Jansen (SP), 2013

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.nvb.nl/media/document/000451_bancaire-richtlijn-financierbaarheid-erfpachtrechten.pdf
https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CRExiYnVBeE0zNVE
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/ah-tk-20122013-2464.html


Door een nieuwe risico-opslag van 1,5% loopt de effectieve canon op tot 4,5% per jaar. Dit is 
2x zo duur als zelf financieren van de afkoopsom door de erfpachter.

Bron: http://www.hypotheekrente.nl/rente/20-jaar-rentevast/nhg/#overzicht

Bron: Gemeente Amsterdam, Grondprijsbeleid 2016, p.19

Effectieve canon van 4,5%

● In een hypotheekrente zit ook een risico-opslag. Banken kunnen voor 2,25% hun cost-of-capital, het risico én hun winstmarge realiseren.
● De gemeente rekent canons oplopend tot 4,5%. Een gemeente hoeft geen winst te maken, haar canon zou lager kunnen zijn dan de 

hypotheekrente van banken.
● De hoogte van de risico-opslag is nieuw: in 2015 stelde de gemeente dat 0,25% opslag de kosten zou moeten dekken.
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Bancaire hypotheekrente van 2,25%

Gemeente: risico opslag van 0,25%

Bron: Gemeente Amsterdam, Voordracht voor de raadsverg 25 nov 
2015, p.3

http://www.hypotheekrente.nl/rente/20-jaar-rentevast/nhg/#overzicht
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=279248/type=pdf
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=279248/type=pdf


De risico-opslag is onvoldoende onderbouwd. Experts vinden hem te hoog.

● Frijns & Francke (Memo bepaling van het canonpercentage) van 6 pagina’s noemt 1,5% tot 2% opslag. Dit wordt niet onderbouwd.
● Grondwaardecommissie citeert Frijns letterlijk zonder aanvullende onderbouwing: “Wij onderschrijven de opmerkingen”
● Frijns & Francke zelf noemen de hoogte zelf “giswerk”, de grondwaardecommissie bevestigt dit.
● De experts (banken ,vastgoedadviseurs, NVLE) vinden de risico opslag te hoog.
● Gemeente belooft onderbouwing. De onderbouwing is nog niet bekend gemaakt in 2017.

Bron: Gemeente Amsterdam, Grondwaardecommissie, Schoon Schip, p.46

Bron: Frijns, Bepaling van het canonpercentage, 2013

Bron: Gemeente Amsterdam, Bijlage Overzicht consultatieronde over advies GWC, 2015, p.5 
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https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CRExiYnVBeE0zNVE
http://www.erfpachtinamsterdam.nl/BIJLAGE%201%20bij%20brief%20Advies.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/bijlage_overzicht_consultatieronde_advies_gwc.pdf


Door indexatie van de canon met inflatie is er geen inflatierisico meer.

● De conclusie van Frijns & Francke is ingehaald door de nieuwe Algemene Bepalingen.
● In Den Haag en Utrecht kenden dergelijke grote risico-opslagen niet.
● Het inflatierisico is zelfs positief voor de gemeente: bij deflatie gaat de gemeente er op vooruit.
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Bron: Rigo, Eeuwigdurende erfpacht in Amsterdam, 2015, p.6 

Inflatierisico is nul

Bron: Gemeente Amsterdam, Algemene Bepalingen 2016

http://www.rigo.nl/Portals/0/memo%20VEH%2011%20maart%202015.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/522832/algemene_bepalingen_2016.pdf


Ook andere risico elementen zijn verwaarloosbaar.
Bij een reële opslag van 0,1%,daalt de canon naar 1,07%. 

● Er is geen grondwaarde verlies. Grondwaarde verlies was wel 
mogelijk in een eerder concept voorstel, waarbij de canon bij verkoop 
van de woning steeds opnieuw werd bepaald.

● Administratieve kosten zijn minimaal: Na vaststelling “eeuwigdurende” 
canon zijn er “eeuwigdurend” minimale kosten, er verandert immers 
niets.

● Debiteurenrisico is verwaarloosbaar wegens strenge boetebedingen 
en het recht om canonbetalingen op opvolgende kopers te verhalen 
(Burgerlijk Wetboek). Debiteurenrisico is verwaarloosbaar

http://wetten.overheid.nl/BWBR0005288/

Bron: Gemeente Amsterdam, Grondwaardebepaling voor bestaande erfpachtrechten, 2016
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Canon van 1,07% bij risico-opslag van 0,1%

Er is geen grondwaarde verlies
Bron: Gemeenteraad, Cie RO verslag 15 juni 2016, p.20

http://wetten.overheid.nl/BWBR0005288/2014-01-01#Boek5_Titeldeel7_Artikel92
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/4918126/1/09012f9781edd817
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=298092/type=pdf


Verdere kostenstijging door dubbele inflatie en versnelling van de canon groei met 1%.

● Inflatie zit al verwerkt in de langetermijn overheidsrente, de basis van het canonpercentage. Dat is bij de huidige rentestand niet direct 
zichtbaar, maar bij hogere rentestanden wel.

● Inflatie wordt nog eens apart bij de canon opgeteld en daardoor dubbel doorbelast aan de erfpachter.
● In het nieuwe voorstel vervalt de correctie van 1%. Dit leidt tot een versnelling van de canon groei. De kostenstijging is 26% (NCW bij rente 

2%, 50 jr).
● Canon stijgt bij inflatie, maar daalt niet bij deflatie. Een risico voor de erfpachter.

Bron: Prof. Nelisse, Stedelijke erfpacht, 2008, p.187 33

Dubbele inflatiekosten Kostenstijging door een hogere groei van de canon

Bron: Gemeente Amsterdam, Algemene Bepalingen 2016, p.12

https://pure.uva.nl/ws/files/4285996/54280_thesis.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/522832/algemene_bepalingen_2016.pdf


Herfinancieringsrisico is nul als de gemeente even lang leent als de canon vast 
staat. Ook hier geen reden voor een risico-opslag.

● Onder AB 2000, de meest voorkomende AB, kan de erfpachter kiezen uit een variabele canon, vastzetten voor 10 jaar of 25 jaar. Als de 
gemeente precies dezelfde periodes aanhoudt voor haar leningen, dan is er geen herfinancieringsrisico. Als een vaste canon periode voorbij 
is, kan de erfpachter opnieuw een periode kiezen en de gemeente opnieuw financieren.

● De erfpachter kan ook afkopen voor 50 jaar. De afkoopsom is dan gelijk aan de grondwaarde. In dat geval is er ook geen 
herfinancieringsrisico, de grond is afbetaald.

● Herfinancieringsrisico is ook nul bij eeuwigdurende erfpacht die direct eeuwigdurend wordt afgekocht.
● Wel een herfinancieringsrisico bij eeuwigdurend vaste canon. Maar het risico is over het bedrag van de oorspronkelijke aanschafprijs. Bij 

oude erfpachten is de oorspronkelijke prijs zeer beperkt door de inflatie. 
● De rente lijkt zich op een historisch laagtepunt te bevinden. Rente hangt sterk samen met de economische groei, die lager wordt bij 

vergrijzing. In het vergrijzende Japan zijn de rentes al 20 jaar onder de 0,6%. Een risico-opslag van 1,5% is disproportioneel.
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Bron: Gemeenteraad, Cie RO verslag 15 juni 2016, p.21

http://www.tradingeconomics.com/japan/interest-rate

https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=298092/type=pdf
http://www.tradingeconomics.com/japan/interest-rate


Herfinancieringsrisico is überhaupt beperkt. De erfpachtgrond is voor 80% 
afgekocht. Als elke erfpachter éénmalig € 4.000 betaalt, is alle grond afgekocht.

● € 4,4 miljard / € 5,5 miljard = 80% afgekocht en € 1,1 miljard / 250.000 erfpachten = € 4.000 per erfpacht.
● Bij een hypotheek bij de bank waar al 80% van is afgelost, loopt de bank nog nauwelijks risico. Bij executieveiling wordt de resterende 20% 

zeker geïnd. Het totale bedrag waarover risico wordt gelopen is klein.
● De gemeente hanteert toch een risico-opslag van 1,5% tot 2,0%.
● Juist door een te hoog canonpercentage, brengt de gemeente mensen in betalingsproblemen. 
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Bron: Gemeente Amsterdam, Kadernota 2014, p.56. 
NB.: Intussen zijn weer nieuwe erfpachten uitgegeven.

Bron: Gemeente Amsterdam, Het grondprijsbeleid 2016 voor nieuwe uitgiften 
in eeuwigdurende erfpacht , p.19

€ 4,4 miljard erfpachten is afgekocht / afgelost. Gemeente rekent toch risico opslag.

https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/677165/35
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf


De gemeente leent veel goedkoper dan de canon die zij doorbelast.

● Grondwaardecommissie adviseert marktconforme financieringskosten (Schoon Schip, p.49).
● De gemiddelde leen kosten van de gemeente bedragen 2,5% in 2015, waar ook hogere gemiddelde historische canonpercentages tegenover 

staan. Nieuwe leningen voor 50 jaar vast kosten 2,04%.
● Met de erfpacht afkoopsommen kunnen schulden worden afgelost en kan bankrente worden bespaard.
● Nota bene: De gemeente heeft de grond niet aangeschaft tegen de prijs van de opnieuw berekende grondwaardes, maar tegen veel lagere 

bedragen in het verleden. Deze bedragen zijn veelal al afbetaald door de erfpachters. 

Erfpachter betaalt tot 4,5% 
canon Bank rekent tot 2,04% rente

Balans Gemeente Amsterdam 2015
Activa Passiva

36Bron: Gemeente Amsterdam, Jaarrekening 
2015, p.460

Bron: Gemeente Amsterdam, Eeuwigdurende 
erfpacht in beeld, 2017, p.8. De 2,39% geldt voor 
canon die jaarlijks toeneemt met inflatie, een 
verborgen opslag van 2%.

https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CRExiYnVBeE0zNVE
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/96325/jaarrekening_2015_gemeente_amsterdam_offlineversie_-_vs_2_compressed-1.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/96325/jaarrekening_2015_gemeente_amsterdam_offlineversie_-_vs_2_compressed-1.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/825499/eeuwigdurende_erfpacht_in_beeld1.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/825499/eeuwigdurende_erfpacht_in_beeld1.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/825499/eeuwigdurende_erfpacht_in_beeld1.pdf


De winst loopt op tot 2,46% p/j, nog los van, en bovenop de grondwaardestijging.

● De gemeente bepaalt elk kwartaal de canonpercentages voor de verschillende typen Algemene Bepalingen en periodes.
● 1 jaar: Gemeente leent gratis. Winstmarge a.g.v. bodem in het tarief is 1,94% (nieuw per 1 juli 2017). 
● 10 jaar vast: Gemeente leent tegen 1,15% en rekent een canon van 2,90%. De winstmarge van 1,75% p/j groeit jaarlijks met (CPI - 1%).
● 25 jaar vast: Rente van 1,91% en canon van 3,25% betekent een winstmarge van 1,35%, met een groei van (CPI - 1%).
● 50 jaar vast: Rente van 2,04% en canon van 4,50% betekent een winstmarge van 2,46%.
● Daar waar de canon jaarlijks wordt verhoogt met (inflatie - 1%) moet je eigenlijk uitgaan van de korte termijn leen rente. In de lange termijn rente 

zit de inflatieverwachting namelijk al verwerkt. De winstmarge wordt dan nog minimaal een procent hoger.
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http://www.ohv.nl/geldmarkt/kapitaalmarkt/ maart 2017

Bron: Gemeente Amsterdam, Vaststelling canonpercentages en afkooppercentage voor 
erfpacht voor het eerste kwartaal van 2017, maart 2017

Canon percentages tot meer dan twee keer zo hoog.Lage leen kosten voor de gemeente.

Vaste bodem:de 
canon wordt nooit 
lager dan dit.

http://www.ohv.nl/geldmarkt/kapitaalmarkt/
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/523324/canon-_en_afkooppercentages_eerste_kwartaal_2017.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/523324/canon-_en_afkooppercentages_eerste_kwartaal_2017.pdf


4. De gemeentelijke communicatie naar de erfpachters is misleidend.
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Goede voorlichting over echte kosten en risico’s ontbreekt. 

1. Veel verschillende grondprijs begrippen.
2. Veel moeilijke keuzes (voortdurend vs eeuwigdurend, afkopen onder oude stelsel 

of nieuwe stelsel, vaste canon of indexcanon, etc.)
3. Weinig goede informatie over kosten (gehanteerde risico opslag, gehanteerde 

grondprijsberekening)
4. risico’s in te schatten (inflatierisico, risico waarde ontwikkeling, hefboomeffect, 

risico op waardedalingen bij verkoop huis, risico op wijzigingen na 
gemeenteraadsverkiezingen etc.)

5. zicht te krijgen op de waardeontwikkeling van de erfpacht
6. de voorwaarden te begrijpen door veelheid aan

a. documenten (oude algemene bepalingen, nieuwe algemene bepalingen, 
overgangsregeling, grondprijzenbrief, grondbeleid, buurtstraatquote)

b. juridische begrippen
c. financiële begrippen

7. de fiscale consequenties te overzien (blijft de canon aftrekbaar?)
8. de lange termijn consequenties te overzien (Betaalt afkoop zich terug als ik mijn 

huis verkoop? Wat betaal ik over 10 jaar?)
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Bron: AFM, Leidraad hypotheekadvies, 2017

Erfpachter krijgt geen advies van de gemeente. 
Bij een eenvoudigere hypotheek, is een advies 
wel verplicht (AFM).

➤   Er rust een grote verantwoordelijkheid (=zorgplicht) op de gemeente om goed te communiceren en informeren.

Erfpacht is een complex financieel product. :

12 grondprijs benamingen: Grondprijs, grondwaarde, schaduw 
grondprijs, erfpachtgrondprijs, erfpachtgrondwaarde, grondwaarde 
bebouwde grond, grondwaarde bouwrijpe grond, residuele 
erfpachtgrondprijs, residuele grondwaarde, vaste 
erfpachtgrondprijs, kostprijs van de grond en “grondwaarde per 
buurt per m² gebruiksvloeroppervlak”. 

Veel verschillende begrippen vergroten 
complexiteit erfpacht.

Bron: o.a. Gemeente Amsterdam, Het grondprijsbeleid 2016 
voor nieuwe uitgiften in eeuwigdurende erfpacht , 2016

https://www.afm.nl/nl-nl/professionals/doelgroepen/adviseurs-bemiddelaars/advies-bemiddeling/leidraden
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf


Gemeente communiceert de nominale canon van 2,39% in plaats van de feitelijke 
canon (=inclusief inflatie) van 4,5%.

● In de voorlichting wordt de feitelijke rente niet getoond. In een enkel raadsdocument wel, zie voorbeeld € 4.902 / €108.108 = 4,5%.
● In vele tientallen andere documenten, waaronder de Algemene Bepalingen, toelichtingen voor de erfpachter, webpagina’s, filmpjes etc. etc. 

wordt de inflatie opslag niet opgeteld bij het canonpercentage.
● Vliegtuigmaatschappijen moeten ticketprijzen incl. luchthavenbelasting presenteren. Banken mogen geen kostenopslagen verbergen. Op de 

Gemeente Amsterdam rust een zorgplicht om transparant te zijn.
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Bron: Gemeente Amsterdam, Het eeuwigdurende 
erfpachtstelsel uitgewerkt, 2016 p.22

Bron: Gemeente Amsterdam, Het 
grondprijsbeleid 2016 voor nieuwe 
uitgiften in eeuwigdurende erfpacht , p.14 
en veel andere bronnen.

Realiteit: feitelijke canon van 4,5%Belofte: 2,39% (indexcanon)

https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2/97A_16_Bijlage_1__Het_eeuwigdurende_erfpachtstelsel_uitgewerkt
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2/97A_16_Bijlage_1__Het_eeuwigdurende_erfpachtstelsel_uitgewerkt
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf


Gemeente communiceert “zekerheid over erfpachtkosten” die er niet is.

● De hoogte van de canon staat niet in de algemene bepalingen. De gemeente stelt deze elk jaar eenzijdig vast in de grondprijsbrief.
● De BSQs worden jaarlijks aangepast. De toekomstige BSQ op het moment van overstap is niet bekend.

De WOZ waarde van het peiljaar (2014) verandert niet meer. Voor alle woningen zou de canon eeuwigdurende kunnen worden vastgesteld. 
Erfpachter weet dan nu al waar hij aan toe is bij het einde van zijn tijd vak, het natuurlijk moment voor een overstap.

Bron: Gemeente Amsterdam, Nota van Beantwoording Inspraak 
Eeuwigdurende Erfpacht voor Nieuwe Uitgiften, , 2016, p. 5

Bron: Gemeente Amsterdam, Algemene Bepalingen 2016, p.11 41

Realiteit: geen zekerheid, aanpasbaar gedurende de looptijd van een 
huidige voortdurende overeenkomst

Belofte: zekerheid over woonlasten

Bron: Gemeente Amsterdam, 
Algemene Bepalingen 2016, p.15

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/2_nota_van_beantwoording_inspraak_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/2_nota_van_beantwoording_inspraak_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/522832/algemene_bepalingen_2016.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/522832/algemene_bepalingen_2016.pdf


Gemeente noemt de overstap vrijwillig, maar het grondprijsbeleid wordt verplicht.
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Bron: Gemeente Amsterdam, De verschillen tussen de WOZ-methode en het Grondprijsbeleid 
2016, 2015, p.2

Bron: 
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/hoe-o
verstappen/

Belofte: vrijwillig Realiteit: verplicht

● Zelfs voor de bestaande voortdurende erfpacht.
● Het is onduidelijk hoe dit zich verhoudt tot het recht op een deskundigenoordeel.

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/2_2_de_verschillen_tussen_de_woz-methode_en_het_grondprijsbeleid_2016.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/2_2_de_verschillen_tussen_de_woz-methode_en_het_grondprijsbeleid_2016.pdf
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/hoe-overstappen/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/hoe-overstappen/


Gemeente communiceert wetenschappelijke objectiviteit, maar maakt 
kostenverhogende keuzes.
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● Grondwaardecommissie heeft slechts een raamwerk geleverd. De gemeente kan kiezen in de hoogte van de parameters. De gemaakte 
keuzes leiden tot een enorme lastenverzwaring.

● Zie rechter overzicht met doorrekeningen van verschillende “objectief” vast te stellen “kortingspercentages” en “risico-opslagen”. 
● Er zijn meer dan 10 grondwaarderings methodes en vele varianten hierop. Allen zijn gebaseerd op ficties. De methode en de ficties daarin 

maken ze arbitrair. 
● Dit noopt tot een voorzichtige tariefstelling, ten einde eindeloze rechtszaken te voorkomen.
● Bij Woningcorporaties hanteert gemeente een m2 prijs en in het Havengebied hanteert de gemeente comparatieve methode ipv de 

residuele methode.

Bron: Gemeente Amsterdam, Voordracht voor de raadsverg. 
van 10 feb 2016, 2015, p.13

Realiteit: nadelig voor erfpachterBelofte: onafhankelijk en objectief

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/er
fpacht/vernieuwing/verdieping/nadere-toelichting/a
dvies/berekening-canon/ 
en vele andere gemeentelijke bronnen.

Realiteit: Er is geen “juiste” methode 
of “juiste” hoogte van parameters

Bron: Ministerie VROM, Nota Grondbeleid, 2001, p.51

https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3101153/1/document
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3101153/1/document
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/verdieping/nadere-toelichting/advies/berekening-canon/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/verdieping/nadere-toelichting/advies/berekening-canon/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/vernieuwing/verdieping/nadere-toelichting/advies/berekening-canon/


Er is een grote kans dat erfpacht voor 25% doorstroomt naar de Belastingdienst.

● Gemeentelijke grondbedrijven zijn commerciële marktactiviteiten volgens de EU. De gemeente moet belasting (VPB) betalen over erfpacht.
● Het vennootschapsbelastingtarief bedraagt 25%.
● De Belastingdienst en de gemeente zijn hierover al langere tijd in overleg.
● “Amsterdam staat op het standpunt dat Erfpacht normaal vermogensbeheer is.” Vraag voor de gemeenteraad: “In hoeverre is het 

wenselijk om commercieel vermogensbeheer te voeren over haar eigen burgers?”
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Bron: Gemeente Amsterdam, Begroting 2017, p.361

Bron: VNG, Vennootschapsbelasting en het gemeentelijk grondbedrijf, 2015, p.7

1e realiteit: Erfpacht is vermogensbeheer
2e realiteit: 25% naar de Belastingdienst?!

Belofte: goed voor de stad

Bron: Gemeente Amsterdam, Het hoe en waarom en Algemene Bepalingen 
2000, 2001, p.10 en vele andere bronnen.

https://vng.nl/files/vng/brieven/2014/attachments/20140328-pwc-rapport-fiscale-positie-overheidsbedrijven-belastingplicht_0.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/96325/begroting_gemeente_amsterdam_2017_bladerbaar.pdf
https://vng.nl/files/vng/20151106_handreiking_vennootschapsbelasting_en_het_gemeentelijk_grondbedrijf.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/522832/44930_ogb_erfp_ab_2000_web.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/522832/44930_ogb_erfp_ab_2000_web.pdf


5. Rechtszekerheid en rechtsgelijkheid verminderen.
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Erfpachters hebben nauwelijks rechtsbescherming. 

Wet schuld
sanering 

natuurlijke 
personen.

Wet 
Financieel 
Toezicht

Wet 
Handhaving 

consumenten 
bescherming

Wet op het 
consumenten

krediet

Besluit 
vergoeding 
voor buiten- 
gerechtelijke 
incassokoste

n

Huur- 
bescher-
ming BW

Wet Op 
Oneerlijke 
handels 

praktijken

Er is veel regelgeving om consumenten te beschermen. De consument is de zwakkere contractpartner in overeenkomsten met bedrijven. Maar 
omdat de gemeente een overheid is, is deze regelgeving veelal niet op haar van toepassing. Erfpacht is ook slecht geregeld in de wet. Slechts 14 
artikelen in het burgerlijk wetboek.
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Erfpacht Wettelijke
Consumenten
bescherming



Abrupte verdrievoudiging van de canon leidt tot verlies aan rechtszekerheid.

● De al sinds 2000 gehanteerde canonberekening is per maart 2017 eenzijdig aangepast met een verdrievoudiging 0,81% naar 3% tot gevolg. In 
april 2017 weer beperkt tot 1,94%.

● De erfpachter die het hiermee oneens is, heeft als uitweg om een deskundigenoordeel te vragen voor  € 2.000 tot € 3.000 aan kosten.
● In AB 2016 kan de canon oplopen tot 6,32% bij een staatsrente van 3%. Op elk willekeurig moment kan het college canonpercentages en plafonds 

aanpassen.
● Als de rente hoog is, rekent de gemeente een hoog canonpercentage. Als de rente laag is, rekent de gemeente ook een hoog canonpercentage. 

Bij lage rente stijgt de grondprijs. De canon kosten (grondprijs * canonpercentage) stijgen dan dubbel.
● De gemeente accepteert het gerechtelijke proces risico. SEBA procedeert al jaren tegen de gemeente, voor een individuele erfpachter niet te 

doen.
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Bron: Gemeente Amsterdam, Bodem canonpercentage 3% bij erfpachtwijzigingen 
AB 2000, 7 maart 2017

Verdrievoudiging canon door instellen bodem Canon hoogtes zijn rechtsonzeker.

Bron: Gemeenteraad, Commissieflap RO Beleid Canonpercentage, 2016 Bron: Gemeente Amsterdam, Het eeuwigdurende 
erfpachtstelsel uitgewerkt, 2016, p.27

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/nieuws-erfpacht/bodemcanonpercentage/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/nieuws-erfpacht/bodemcanonpercentage/
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/4550301/1/type%3Dpdf
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2


Abrupte canonverhoging is gebaseerd op een gebrekkige redenering.

Gemeente stelt dat een lager canonpercentage leidt tot extra winst voor de project- 
ontwikkelaar. De rekenkundige uitwerking (rechts) bevat enkele essentiële fouten:

● De grondprijs bij eerste uitgifte wordt niet residueel bepaalt, maar is de marktprijs 
die via tender tot stand komt. Het voorbeeld klopt daarmee in zijn geheel niet. Door 
de tender roomt de gemeente de ruimte als gevolg van lagere financieringskosten 
af en niet de projectontwikkelaar.

● Als een koper € 360.000 kan financieren en de stichtingskosten zijn € 200.000, dan 
zal de erfpachtgrondprijs bij uitgifte € 160.000 bedragen. De winst van € 60.000 
komt bij de gemeente terecht en niet bij de projectontwikkelaar. De BSQ stijgt van 
⅓ (100.000/300.000) naar 44% (160.000/360.000)

● Door een hoger canonpercentage in te stellen, wordt de erfpachter dubbel 
aangeslagen. Als eerste door de hogere grondwaarde en als tweede door het 
hogere canonpercentage.

De gemeente raakt met een hoger canonpercentage alle bestaande erfpachters. Neem als 
voorbeeld een jong gezin dat een bestaand huis op erfpacht aanschaft vlak voor deze 
eenzijdige canonverhoging. Het gezin ging en mocht uitgaan van de al sinds 2000 
gehanteerde wijze van canon bepaling. Nu wordt het canonpercentage bijna 
verviervoudigd. De lasten voor dit gezin stijgen met (3% - 0,81%) * € 160.000 = € 3.504 van 
de ene dag op de andere.

Als de gemeente al bedrijven extra wil belasten, moet zij dit niet doen ten laste van de 
particuliere erfpachter. Maak aparte ABs voor bedrijven of hanteer een particulier erfpacht 
canonpercentage naast een bedrijfsmatig canonpercentage. 48

Bron: Gemeente Amsterdam, Bijlage bij Voordracht voor de 
raadsverg 25 nov 2015, p.1

Particuliere erfpachter ondervindt nadeel.

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/nieuw
s-erfpacht/bodemcanonpercentage/

https://www.tenderned.nl/tenderned-web/aankondiging/detail/samenvatting/akid/bf5ab455edca5e4249d9fc04914e4d36/cid/772357
http://zoeken.amsterdam.raadsinformatie.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=279722/type=pdf
http://zoeken.amsterdam.raadsinformatie.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=279722/type=pdf
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/nieuws-erfpacht/bodemcanonpercentage/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/nieuws-erfpacht/bodemcanonpercentage/


Huurstijging dreigt voor 50.000 (particuliere) huurders met lage inkomens.

● 46% van de particuliere huurwoningen wordt verhuurd aan mensen met een laag inkomen. Het betreft ca. 50.000 huurders (28%+18% 
huurders van ca. 110.000 woningen).

● Het nieuwe erfpachtstelsel leidt tot meer kosten voor verhuurder.
● De verhuurder moet deze kosten terugverdienen.
● Sociale huurders in de particuliere sector worden zo benadeeld t.o.v. corporatie huurders.

Bron: Gemeente Amsterdam, “Particuliere huursector, vliegwiel van de woningmarkt”, 2015 Bron: OIS voorlopige cijfers januari 2016, OIS rapporteert niet geheel 
aansluitende cijfers in andere publicaties maar met een ongeveer gelijk beeld.
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46% van de particuliere huurders in Amsterdam heeft een laag inkomen.

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/410516/particuliere_huursector_2015.pdf


De marktconforme erfpacht van woningcorporaties voor hun commerciële 
activiteiten zijn veel lager. Particuliere erfpachters worden benadeeld.

Bron: Gemeente Amsterdam, Wonen in Amsterdam, maart 2015. 
Stippellijn vanwege definitie wijziging i.v.m. BAG.

● Volgens de Woningwet moet de gemeente marktconforme tarieven rekenen bij commerciële 
activiteiten (zgn niet-DAEB) van woningcorporaties

● De grondprijs voor sociale huurwoning is € 215 per m2 gbo (1). Voor de 
bestemmingswijziging naar commerciële koopwoning geldt een eenmalige afkoopsom van 
€49 per m2 vloeroppervlak in Zuid-Oost en € 373 per m2 in het Centrum (2). 

● De som van (1) en (2) is aanzienlijk lager dan de kosten die een particuliere erfpachter moet 
maken voor afkoop van 50 jaar. Het gelijkheidsbeginsel wordt niet nageleefd.

● Winst woningcorporaties stijgt met 319% in één jaar van € 0,5 miljard naar € 1,6 miljard en 
huurprijzen stijgen met circa 25% in vier jaar. Het sociale element komt beperkt tot 
uitdrukking.

Bron: Individuele jaarverslagen van de Amsterdamse 
Federatie van Woningcorporaties

+319% meer 
winst

Huurprijzen woningcorporaties stijgen snel.

Bron: Gemeente Amsterdam & Amsterdamse Federatie 
Woningcorporaties, Uitwerking Samenwerkingsafspraken, 
2016, p.17

Sociale grondprijs van € 215 per m2 gbo. Bij 
bestemmingswijziging naar commercieel 
vastgoed geldt een afkoop van € 49 m2 gbo tot 
€ 373 m2 voor 50 jaar.
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Bron: Gemeente Amsterdam, Eindejaarsrapportage Fondsen 
2015, 2016, p.15

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/410516/wia_2015_factsheet_eerste_resultaten_woningmarkt_maart_2016.pdf
http://www.woningwet2015.nl/kennisbank/scheiden-of-splitsen
http://www.afwc.nl/uploads/tx_news/Uitwerking_Samenwerkingsafspraken_versie_19_mei_2016_NR.pdf
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=290797/type=pdf
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=290797/type=pdf


Afkoop voor particuliere erfpachters is tot 10x duurder dan voor commerciële 
activiteiten van woningcorporaties.

Voorbeeld: Tweede Jan van der Heijdenstraat 49-I 

● Voor een sociale huurwoning is de afkoopsom voor 50 jaar erfpacht € 215 per m2 gbo (gebruiksoppervlakte van de woning).
● Voor het omzetten van sociale huurwoning naar koopwoning geldt in de Pijp een eenmalige vergoeding van € 216 per m2 gbo.
● De totale commerciële afkoopsom voor 50 jaar erfpacht is dan (€ 215 + € 216) * 72 m2 = € 31.000.
● Dit zijn de marktconforme tarieven die de gemeente met woningcorporaties is overeengekomen (zie Samenwerkingsafspraken).
● Een particuliere erfpachter betaalt effectief € 6.734 per jaar (= eeuwigdurende vaste canon incl. inflatie opslag). Over 50 jaar is dit € 350.000.
● Controleer zelf de afkoopsom van elk adres met de rekentool
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Particulier: 50 jaar canon € 350.000Woningcorporatie: 50 jaar afkoop voor € 31.000

Bron: Gemeente Amsterdam, Presentatie Eeuwigdurende 
Erfpacht, 2016, p.20. De rekentool voor erfpachters is offline 
gehaald in februari 2017, daarom dit voorbeeld.

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/woningcorporaties/rekentool/

http://www.afwc.nl/uploads/tx_news/Uitwerking_Samenwerkingsafspraken_versie_19_mei_2016_NR.pdf
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/woningcorporaties/rekentool/
https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CcDg1cTFiWXJYaWs
https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CcDg1cTFiWXJYaWs
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/woningcorporaties/rekentool/


Alle risico’s liggen bij de erfpachter. Mogelijkheid tot deskundigenoordeel verdwijnt.

Bron: Gemeente Amsterdam, Nota van Beantwoording Inspraak 
Eeuwigdurende Erfpacht voor Nieuwe Uitgiften, 2016, p. 5 e.v.
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1. Geen canondaling, alleen stijging.
2. Indexatie is te risicovol voor de gemeente, dus legt zij dat risico bij de 

erfpachter.
3. Risico op deflatie is te hoog voor de gemeente, dus legt zij dat bij de 

erfpachter.
4. Erfpachter loopt risico over de fiscale aftrekbaarheid van de canon. 
5. Erfpachter loopt kans op een waardedaling van zijn huis door deze plannen.
6. Tenslotte zijn er voor de erfpachter nog twee grote risico’s:

a. Elk nieuw college kan weer een nieuwe wijzigingen doorvoeren ten 
nadele van de erfpachter. Tot 2050, wanneer de bulk van de 
erfpachters hun tijdvak eindigt, zijn er nog 8 verkiezingen te gaan.

b. Maar ook het tegenovergestelde: Als een erfpachter nu overstapt, 
loopt hij ook nog het risico dat een nieuw college met een beter 
voorstel komt en hij dan teveel heeft betaald.

7. Mogelijkheid tot het deskundigenoordeel verdwijnt na overstap op de nieuwe 
voorwaarden. De erfpachter moet er op vertrouwen dat de gemeente redelijke 
canons (BSQs en canonpercentages) aanbiedt in haar grondprijzenbrief bij 
het einde tijdvak als een toekomstig college of de banken eeuwigdurend 
verplicht stellen.

Bron: Gemeente Amsterdam, 
Algemene Bepalingen 2000, p.8

Deskundigenoordeel vervalt College kiest nu nog voor vrijwilligheid

Risico’s bij erfpachter

Bron: Gemeente Amsterdam, Overstapregeling van 
voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht , 2016, p.7

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/2_nota_van_beantwoording_inspraak_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/2_nota_van_beantwoording_inspraak_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/771930/ab2000.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/1_0_commissievoordracht_vrijgave_voor_inspraak_van_de_overstapregeling_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/822724/1_0_commissievoordracht_vrijgave_voor_inspraak_van_de_overstapregeling_eeuwigdurende_erfpacht.pdf


Eigen grond woningbezitters hebben hogere inkomens dan erfpachters. 
Erfpachters betalen dubbel mee aan de gemeenschap t.o.v. eigen grond. 

Bron: UvA, Prof. Nelisse, Stedelijke erfpacht, 2008, p.130 & 195

● “De PvdA is een groot voorstander van erfpacht. Erfpacht ligt aan de basis van een eerlijke en sociale stad. Meerwaarde die voortkomt uit 
investeringen die we met z’n allen doen, wordt deels ook weer met de hele gemeenschap gedeeld.”

● Alleen OZB belast iedereen op een gelijke manier. Als de WOZ waarde van een pand stijgt als gevolg van investeringen door de gemeenschap, 
dan vloeien die via de OZB terug naar de gemeenschap. 

● De hogere inkomens in het Centrum en rond het Vondelpark betalen minder dan hun fair-share. De investeringen van de gemeenschap zijn voor 
een groter deel door erfpachters betaald. Dit is onrechtvaardig, niet eerlijk en niet sociaal.

53https://www.amsterdam.nl/publish/pages/771110/erfpachtkaart_2015.pdf

Eigen grond (wit) bevindt zich rond het centrum en het Vondelpark.

Eigen grond

Erfpachters hebben lagere inkomens dan eigenaren op 
eigen grond.

https://pure.uva.nl/ws/files/4285996/54280_thesis.pdf
https://amsterdam.pvda.nl/2017/02/09/erfpacht-eerlijker-en-transparanter-dan-huidige-voorstel/
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/771110/erfpachtkaart_2015.pdf


Amsterdam is de enige gemeente met (veel) erfpacht. Anderen bouwden erfpacht 
al langer af.
● Meer dan 92% van de Nederlandse gemeenten heeft geen erfpacht.
● De 8% gemeenten die het had, bouwt het af.
● Voor gemeentelijke beleidsdoelstellingen is erfpacht blijkbaar niet nodig.
● Ook financieel is het niet nodig. Het eigen vermogen (incl. voorzieningen) bedraagt circa € 

8,6 miljard en de solvabiliteit is met 61% bijna het dubbele van Nederland (CBS 2015).

Bron: Min BZK, Ervaringen met Erfpacht, 2013, p.14 54

https://www.cbs.nl/nl-nl/deelnemers-enquetes/deelnemers-enquetes/decentrale-overheden/kredo-overheden/gemeenten-en-gemeenschappelijke-regelingen/algemeen/algemeen/financiele-kengetallen-gemeenten-2015


Erfpacht is een lening carrousel met een hoge marge op de erfpachter.

● De gemeente leent geld van de bank om grond te kopen en levert deze grond uit in erfpacht. De 
erfpachter betaalt canon waarmee de gemeente de bankrente weer betaalt.

● De gemeente voegt geen waarde toe in dit proces. Er worden enkel meer kosten gemaakt voor 
taxatiekosten, notariële aktes en de uitvoeringsorganisatie. De woningkoper kan beter direct van 
de bank lenen voor de financiering (van de grond), zonder tussenkomst van de gemeente. De 
woningkoper krijgt dan een gunstigere rente.
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https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving
/erfpacht/uitgaven-erfpacht/

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving
/erfpacht/grondbezit/

Sterk groeiend lening carrousel.

Lening Erfpacht

Canon van 4,5%Rente van 2% 

Bron: Gemeente Amsterdam, Jaarrekening 2015, p.373 en Eeuwigdurende erfpacht in beeld, 2017, p.8

Bron: Gemeente Amsterdam, Vaststelling 
canonpercentages, 2016

Gemeente
Amsterdam

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/uitgaven-erfpacht/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/uitgaven-erfpacht/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/grondbezit/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/grondbezit/
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/96325/jaarrekening_2015_gemeente_amsterdam_offlineversie_-_vs_2_compressed-1.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/825499/eeuwigdurende_erfpacht_in_beeld1.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/825499/eeuwigdurende_erfpacht_in_beeld1.pdf
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/gmb-2016-19448.html
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/gmb-2016-19448.html


7. Conclusie: Doelen worden niet gehaald en ongewenste 
neveneffecten door onvoldoende volgen van experts.
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De doelen eerlijkheid, eenvoud, transparantie en zekerheid worden niet gerealiseerd.

Bron: Gemeente Amsterdam, Startdocument Eeuwigdurende Erfpacht, 2015, p.3

Coalitieakkoord D66, SP en VVD

Startdocument
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● “Eerlijker voor de erfpachter” impliceert minimaal gelijkblijvende kosten.
● Erfpachters rekenen erop dat zij niet er op achteruit gaan ten opzichte van de al jaren gangbare praktijk.

Oneerlijk
● Grote kostenstijgingen
● Onteigening van het “woonrecht”
● Monopolistische verslechtering van alle canon parameters.

Complex 
● Veel documenten: Handleiding grondprijs (109 blz), AB 2016 (25 blz), 

Grondprijsbrief (45 blz), BSQ lijst (169 blz), Grondprijslijst (7 blz)
● Veel juridische taal, vakbegrippen, moeilijke formules, fiscale afwegingen en risico 

inschattingen, NCW-berekeningen.

Ondoorzichtig
● Door complexiteit niet transparant.
● Canon hoogtes en BSQs vóór overstap nog steeds jaarlijks aanpasbaar ten nadele 

erfpachter.
● Slecht onderbouwde methodes en hoogtes van tarieven.
● Gebaseerd op een opeenstapeling van ficties (scheiding grond en opstal, etc)
● Misleidende communicatie over het feitelijke canonpercentage, de vrijwilligheid van 

de overstap en geboden zekerheid.

Doel: Eerlijk, eenvoudig en transparant Realiteit: Oneerlijk, complex en ondoorzichtig

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/startdocument_eeuwigdurende_erfpacht_-_10_februari_2015.pdf


Wonen en huren wordt onbetaalbaar.

● Commissie Professor Frijns verwacht dat de lastenstijging niet is op te brengen voor erfpachters. 
● Coöperatieve Woningvereniging verwacht drastische huurstijgingen.
● Erfpachters en huurders kunnen er aanzienlijk op achteruit gaan. 
● Jonge kopers die nog weinig hebben afgelost op hun tophypotheek kunnen onder water komen te staan.
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Bron: Commissie Frijns, De bepaling van de grondwaarde van Amsterdamse 
woningen op bestaande erfpacht - Interim advies, 2014, p.9

Bron: Coöperatieve Woningvereeniging Samenwerking, Inspraak eeuwigdurend, 2017, p.1

Lastenstijging is niet op te brengen, 
waardoor markt bevriest. Drastische huurverhogingen

https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=223453/type=pdf
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=223453/type=pdf
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/5159266/1/09012f9781f9071c


Verloedering van de stad door “badkamer boetes” oplopend tot boven de 50%. 
Daling van de werkgelegenheid in de bouw.
● WOZ waarderingen worden door de gemeente direct verhoogd bij verbouwingen. Bij een verbouwing van € 60.000 stijgt de 

erfpachtgrondwaarde met € 21.600 (zie rekenvoorbeeld). Vanuit de erfpachter geredeneerd, kost een verbouwing geen € 60.000, maar ruim 
€ 80.000. De badkamer boete betekent dat een verbouwing ruim 36% duurder is. 

● Hoe hoger de WOZs waardes in een straat, hoe hoger de BSQ. Bij veel woningverbeteringen zal een BSQ stijgen, waarmee de boete nog 
hoger wordt, oplopend tot boven de 50%.

● Veel woningverbeteringen en grootscheepse renovaties zullen niet meer worden uitgevoerd. Dit kan op termijn leiden tot een verloedering 
van de stad.

● Het leidt tot een daling van de werkgelegenheid in de bouw.
● Investeringen in dubbel glas, isolatie, zonnepanelen worden afgeroomd door de gemeente.
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Bron: Waarderingskamer, Waarderingsinstructie 2017, p.100

Waarderingskamer: verbouwingen in WOZ Rekenvoorbeeld: Badkamer boete van 36%, te betalen bij 
overstap of eerder bij invoering nieuwe grondprijsberekening 

+36%

Bron: Grondwaarde commissie, Interim Advies, 2014, p. 3

https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/tabblad-publicaties/Waarderingsinstructie_2017_01_31.pdf
https://amsterdam.notubiz.nl/document/1245332/1#search=%22grondwaarde%20commissie%20hoorzitting%22


Negatieve effecten zijn: huisuitzettingen, huurverhogingen, verloedering van de 
stad en onder water komende hypotheken voor jonge erfpachters. 

● Gedwongen huisuitzettingen van AOW-ers en andere minder vermogenden.
● Grote huurstijgingen voor alle particuliere huurders, waaronder 50.000 sociale minima die particulier huren.
● Verloedering van de stad (door badkamer boete bij overstap naar het nieuwe stelsel of invoering nieuwe 

grondprijsberekening).
● Geen duurzame investeringen meer. Investeren in dubbel glas, isolatie of zonnepanelen vloeit voor 100% naar gemeente.
● Onbetaalbaar voor middenklasse, Amsterdam volgt Londen. Geen gemêleerde stad.
● Erfpachters betalen dubbel mee aan de gemeenschap t.ov. eigen grond bezitters.
● Overstappen is onvoordelig en hypotheken “onder water” voor jonge erfpachters in hun eerste woning.
● Verdubbeling van de uitvoeringskosten iedereen gaat nu ook nog eens WOZ bezwaar maken.
● Verminderde sociale cohesie: als de woningcorporatie of de buurman zijn huis renoveert → stijgt de WOZ → stijgt de BSQ 

→ stijgt de canon voor anderen.

➜ Minder betaalbare en kwalitatief minder goede woningen, de doelen van de Amsterdamse Woonagenda.

60Bron: Gemeente Amsterdam, Contouren Amsterdamse Woonagenda, 2017, 
titelblad.

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/790110/contouren_van_amsterdamse_woonagenda.pdf


Inbreng van experts en van de gemeenteraad zijn niet overgenomen. Erfpachters zaten niet 
volwaardig aan tafel. Beloftes worden niet nagekomen. Beleid wordt niet uitgevoerd. 
Behoorlijk bestuur, redelijkheid en billijkheid staan onder druk.

Genegeerde adviezen van gemeenteraad en experts
1. Gemeenteraad: aansluiting bij de bestaande praktijk.
2. College: Redelijk en billijk.
3. Grondwaardecommissie: marktconforme financieringskosten.
4. Banken: maximale canon gelijk aan de hypotheekrente.
5. Vastgoedadviseurs, erfpacht vertegenwoordigers en vastgoedadviseurs: lage risico-opslag.
6. Vereniging Eigen Huis: grondwaarde niet dubbel in rekening brengen.
7. EU: opheffing staatssteun aan het Grondbedrijf.
8. Erfpachters: private erfpachter als tegenpartij meebeslissen.
9. Commissie Frijns: onafhankelijk canon instituut en waarschuwt voor grote impact op de woningmarkt.

10. Marktwaarde Commissie: bloot eigendom heeft veel lager waarde.
11. Rigo: herbouwwaarde klopt niet
12. Rekenkamer: Verbeter doeltreffendheid gemeentelijke aanbiedingen en benader erfpachters persoonlijk met duidelijke brieven.

Niet nagekomen beloftes en uitgevoerd beleid
1. Niet op tijd leveren van rekenvoorbeelden voor het inspraakproces AB 2016.
2. Beleidsbeslissing om erfpachtkosten aan te laten sluiten bij hypotheekkosten (Grondprijsbeleid 2016) wordt niet uitgevoerd.

Beperkt voeren van een behoorlijk bestuur, en beperkt rekening houden met de redelijkheid en billijkheid, waaronder (zie link)
1. Onvoldoende motiveren van de hoogte van risico opslagen (Motiveringsbeginsel).
2. Het eenzijdig vaststellen van zeer hoge canon tarieven (Fair Play en Legaliteitsbeginsel).
3. Het ongelijk behandelen van verschillende typen erfpachters (Gelijkheidsbeginsel: commerciële verhuurders t.o.v. commerciële activiteiten woningcorporaties).
4. Het invoeren van aanzienlijke kostenstijgingen (Zorgvuldigheidsbeginsel en redelijkheid en billijkheid).
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https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://docs.google.com/presentation/d/1Wpr0j9NmQvoFrQj31U0H_H7dPWX__PY1D3xDYR7i9C0/edit#slide=id.g1d09aa64ac_0_98


Erfpachters zullen niet overstappen. De overstapregeling faalt.

● Vrijwel niemand stak zijn hand op bij de vraag van de wethouder tijdens massale bijeenkomsten “Wie wil er overstappen?”
● Slechts 6% van de invullers van de Rekentool geeft aan te willen overstappen.
● Erfpachters verliezen het recht van een deskundigenoordeel bij overstap.
● Het voorstel brengt zo veel nadelen met zich mee dat de erfpachter die kan wachten, zal wachten op een beter voorstel.
● Dure taxatie trajecten blijven bestaan.
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Bron: Rigo, Memo over erfpacht Amsterdam, 2015, p.3-5

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/nieuws-erfpacht/inspraakreacties/
http://www.rigo.nl/Portals/0/memo%20GWC,%20erfpacht%20Amsterdam%20voor%20VEH,%2022-9-2015.pdf


8. Aanbevelingen: Bied erfpachters een faire oplossing. 
Maximaliseer de tarieven. Richt governance structuur in.
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Sluit aan bij de bestaande praktijk en de uitgangspunten van de gemeenteraad: 
behoudt het eeuwigdurende en werk het voorstel van CDA, PvdO en PvdD uit.

De wereld verandert. Door vernieuwde wetgeving is erfpacht niet meer nodig voor ruimtelijke ordeningsbeleid. Er komt vennootschapsbelasting op 
erfpachtinkomsten aan. De laatste paar jaren is de consumentenbescherming en het toezicht op financiële producten ingrijpend verbeterd. De burgers 
van Amsterdam weten inmiddels wat een woekerpolis is en accepteren die niet. Onderstaande opties zijn geen woekerpolis. Zij zijn eerlijk, transparant 
en uitvoerbaar:

1. Hanteer de historische kostprijs gecorrigeerd met inflatie -1%. Dit wordt gebruikt bij AB2000 voor afkoop voor 50 jaar.
2. Hanteer de marktconforme prijzen per m2 bruto vloeroppervlak, gelijk de commerciële activiteiten van woningcorporaties.
3. Maximaliseer de grondprijs op 10% van de WOZ waarde, conform wetenschappelijke analyses van de woningmarkt en de huidige praktijk.

Er wordt al meer dan 100 jaar gedebatteerd over erfpacht. Als een breed politiek draagvlak wenselijk is, bestaat het risico dat over bovenstaande drie 
opties nog eens 100 jaar discussie volgt. Die tijd is er niet. Er is een concreet plan waarvoor voldoende draagvlak binnen de gemeenteraad is:

👉 De eeuwigdurende zekerheid over erfpachtkosten is het goede in het coalitie voorstel. Maar werk voor de overstap van bestaande 
erfpachters het plan van het CDA, Partij voor de Ouderen en Partij voor de Dieren o.b.v. de historische schaduw grondprijzen verder uit.

Het komt overeen met de oorspronkelijke uitgangspunten van de gemeenteraad en het college. Het sluit aan bij de bestaande praktijk en de Algemene 
Bepalingen 2000 en voorkomt daarmee ongewenste neveneffecten voor de stad. Maximaliseer hierbij de grondwaarde op 10% van de WOZ, 
maximaliseer het canonpercentage op de leen kosten van de gemeente. Handhaaf de depreciatie van 40%. Pas de kleinere onvolkomenheden aan. 
Voer een goed governance structuur in en onderzoek de optie tot koop. 
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Maximaliseer de grondwaarde en het canonpercentage, handhaaf depreciatie 
van 40% uit het deskundigenoordeel.
1. Maximaliseer de grondwaarde op 10%.
Geen enkel theoretisch grondwaarde model is zonder ficties. Het enige wat 
telt is aansluiting bij de huidige praktijk.

1. Sluit aan bij de waardering in de markt (wetenschap: 10% 
marktwaarde).

2. Sluit aan bij de huidige expertmethode.
3. Sluit aan bij de praktijk die de Belastingdienst de erfpacht 

waardeert t.o.v. eigen grond in de WOZ waardebeschikking 
(bepaald door gemeente Amsterdam).

4. Corrigeert voor de fictie van volle eigendom in de WOZ waarde 
(marktwaarde + 10% = WOZ)

5. Vangt foutmarges in de WOZ op.
6. Is ook aantrekkelijk voor oudere Algemene Bepalingen met 

ongeïndexeerde canon die anders niet overstappen.
7. Ook voor de extremere gevallen in de standaard normale 

verdeelde praktijk is een billijke overstapregeling nodig.
8. Het is makkelijk voor mensen te begrijpen en is een als “fair” te 

beleven badkamer boete en buren boete bij overstap.
9. De uitvoeringskosten zullen dalen als veel erfpachters 

overstappen.
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2. Maximaliseer het canonpercentage op leen kosten gemeente.
Alle theoretische modelberekeningen kunnen geen kwaad, zolang de uitkomsten ervan 
niet te veel afwijken van de praktijk. De praktijk is de kosten waartegen iemand een 
hypotheek kan afsluiten of de leen kosten die de gemeente werkelijk heeft.

1. Dit sluit aan bij de wens van de NVB
2. Dit sluit aan bij het grondprijsbeleid van de gemeente zelf (zie Grondprijsbrief 

2016)
3. Lost gelijk het probleem op van dubbel ingevoerde inflatie en de versnelde 

inflatie groei door verdwijnen van de -1%.
4. Voor jaarlijkse erfpacht kan het 1-jaars BNG tarief worden gebruikt, voor 

afkoop het BNG rentetarief 25 jaar (zie ook gemeente Hengelo)

3. Handhaaf de 40% van het deskundigenoordeel en los kleinere 
onvolkomenheden op 
Verwijder de indexatie van de canon met inflatie. Inflatiecorrectie is in strijd met de 
uitgangspunten. Het maakt van erfpacht een hypotheekschuld, waarbij een bank elk 
jaar de schuld verhoogt met inflatie.

1. Stel particuliere erfpachters niet achter bij de commerciële activiteiten van 
woningcorporaties.

2. Hanteer gelijke voorwaarden bij gelijke gronderven door uit te gaan van de 
laagste WOZ waarde en daarmee de investeringen door de erfpachter niet te 
“beboeten” of naar de gemeente toe te rekenen.

3. Herstel de eigendoms-fictie fout in de WOZ waarde berekening. Erfpachters 
betalen te veel OZB.

4. Klik vast op WOZ 2014 om boilerrroom druk te voorkomen en nog niet 
overgestapte erfpachters ook zekerheid te bieden.

https://www.hengelo.nl/Pdf_internet/BestuurOrganisatie/Raad/2009/Stukken_Corsanummer/296959_Raadsvoorstel.pdf


Met maximalisatie van de grondwaarde en het canonpercentage worden de  
doelstellingen bereikt.

AB 2016 Maximale grondwaarde- en canonpercentages

Eenvoudig voor iedereen te begrijpen Nee, handleiding grondprijs (109 blz), AB 2016 (25 blz), 
Grondprijsbrief (45blz) en Grondprijslijst (7 blz) vol 
juridische taal. Moeilijke financiële keuzes: wel/niet 
overstappen, afkopen / indexcanon etc. Niet zeker hoe 
een volgende huizenkoper jouw afkoop waardeert.

Ja

Eerlijk Nee, grote canon stijgingen. Overdracht van vermogen. 
Achteraf aanpassen tarieven.

Ja, sluit aan bij markt en sluit aan bij praktijk van de 
gemeente. Voorkomt huurverhogingen.

Transparant Nee, te complex. Onduidelijk welke tarieven het dan 
aanwezige college hanteert bij het einde tijdvak.

Ja. Samen te vatten in één zin: Grondwaarde van 10% 
WOZ en canon gelijk aan de leen kosten gemeente.

Financieel neutraal voor gemeente Nee, winst op erfpachters en huurders. Ja

Erfpachters zekerheid over toekomstige canons Nee, achteraf aanpassen tarieven. Ja

Voorkomt canon sprongen einde tijdvak Alleen indien regels niet veranderen in wéér nieuwe ABs Ja

Voorkomt marktverstoring Nee, veroorzaakt het juist. Huisuitzettingen, 
waardedalingen etc, Badkamer boete bij overstap.

Ja, sluit aan bij bestaande praktijk. Beperkte badkamer 
boete (10%).

Goede uitvoerbaarheid Nee, veel rechtszaken, veel deskundigenoordelen (=70% 
uitvoeringskosten), veel WOZ hertaxaties.

Ja, veel mensen kunnen het als fair zien (hoewel 
koopoptie toevoegen nog fairder is), daarom niet 
oneindige rechtszaken en hertaxaties.
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Governance bij Woningcorporaties is 
vastgelegd in de Woningwet en werkt via 
periodieke prestatieafspraken tussen 
gemeente, huurdersverenigingen en 
woningcorporaties.

Gemeente en vertegenwoordigende 
experts van erfpachters zouden kunnen 
samenwerken in een permanente 
“erfpacht commissie” om zo gezamenlijk 
het erfpachtbeleid vorm te geven.

Voer een governance structuur in en volg AFM richtlijnen.

Voer een blijvend goede governance structuur in voor de balans tussen de gemeente en de erfpachters
Door het wegvallen van het deskundigenoordeel is dit noodzakelijk.

1. Interne governance: met permanente vertegenwoordiging van erfpachters in huidige en toekomstige commissies, 
overleggen en stuurgroepen over erfpacht. Compliance en risk management.

2. Externe governance: klachteninstituut en op te richten Autoriteit Erfpacht (eventueel als onderdeel AFM) met 
expert toezicht ten einde de asymmetrische kennis en informatie balans te herstellen.

Volg AFM richtlijnen voor complexe financiële producten.

1. Gebruik de goed doordachte AFM richtlijnen voor complexe financiële producten. AFM toets op wettelijk 
bepaalde open normen van kostenefficiëntie, nut, veiligheid en begrijpelijkheid voor de klant. AFM ziet nog niet 
toe op erfpacht, maar de gemeente kan uit vrije wil er wel zelf voor kiezen de AFM te volgen.

2. Ontwikkel de rekentool tot overstapwijzer. Geef aan wat het voortdurende stelsel inhoudt versus overstap naar 
het eeuwigdurende stelsel. Vraag naar de persoonlijke financiële achtergronden om goed advies te kunnen 
geven over kosten, rechten en risico’s.

Handhaaf het deskundigenoordeel voor extreme gevallen.
Eén algemene maatregel van één AB kan nooit alle verschillende uitgangsposities en uitzonderingen dekken. 
Deskundigen blijven nodig als achtervang.

67Bron: VVD Nederland, Verkiezingsprogramma 2017-2021, 2017, p.37

http://www.afwc.nl/uploads/tx_news/Publieksversie_Samenwerkingsafspraken_tussen_huurders_corporaties_en_ge....pdf
https://vvd.nl/content/uploads/2016/11/vvd_verkiezingsprogramma_pages.pdf


Commissie Prof. Frijns adviseert “met kracht” een onafhankelijke canon instantie.

● Voor objectiviteit, consistentie, eenduidigheid, deskundigheid en transparantie.
● Moet onderdeel worden van de Algemene Bepalingen ten einde wijzigingen in beleid, en daarmee onzekerheid over toekomstige 

woonlasten, te voorkomen.
● Het voorkomt het inhuren van steeds weer anders samengestelde commissies van professoren en onderzoekers.
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Bron: Commissie Frijns, De bepaling van de grondwaarde van Amsterdamse woningen op 
bestaande erfpacht - Interim advies, 2014, p.9

https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=223453/type=pdf
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=223453/type=pdf


Onderzoek de optie tot koop.

Onderzoek de optie tot koop. Eeuwigdurende erfpacht heeft nog steeds nadelen t.o.v. koop: 

1. De hoogte van de canon staat nooit in de algemene bepalingen, de erfpachter heeft nul zekerheid over toekomstige 
woonlasten.

2. Erfpacht is erg complex. Een hypotheek is al moeilijk, erfpacht is moeilijker. Hefboomwerking en indexcanon zijn moeilijk uit te 
leggen.

3. AB 2016 is de 21e set van algemene bepalingen. Het zal niet de laatste zijn. Elke cohort erfpachters in een nieuw AB 
verhoogt de complexiteit van de regelingen en beheer van het geheel.

4. Als erfpacht onder AFM regulering zou vallen, exploderen de beheerskosten. Elke overdracht van het erfpachtrecht, bij 
verkoop van een woning, zou een adviestraject van de gemeente vereisen.

5. Koop voorkomt heffing van 25% vennootschapsbelasting.
6. Elke nieuwe algemene bepalingen en canonherzieningen einde tijdvak leiden tot veel notariskosten.
7. Bespaar op uitvoeringskosten van €10 mln tot € 15 mln per jaar om het relatief lage bedrag van €90 mln op te halen.
8. Als grond wordt verkocht i.p.v. verpacht bestaat er geen mismatch tussen leen kosten en canon opbrengsten. Nu moeten 

bestaande erfpachters betalen voor onvoldoende doordacht financieel- en grondbeleid t.a.v. toekomstige erfpachters. 
Verkopen van grond voorkomt de mogelijkheid tot ondoordacht beleid.

9. D66, SP, GroenLinks en de VVD in de gemeente Utrecht maken koop mogelijk, na in 2003 onder de SP al 
eeuwigdurende afkoop te hebben ingevoerd.
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Bron: https://www.utrecht.nl/wonen-en-leven/wonen/erfpacht/

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/uitgaven-erfpacht/
https://www.utrecht.nl/wonen-en-leven/wonen/erfpacht/


Goed rapport. Wat moet ik doen?

Je loopt als erfpachter het grote risico er tienduizenden tot honderdduizenden euro’s op achteruit te gaan, zelfs als je de erfpacht al hebt afgekocht 
tot na 2050. Ook IJburgers en Houthavenbewoners die recent een woning op erfpachtrecht hebben gekocht, hebben belang bij een reële (lage) 
canon. Als particuliere huurder ga je er waarschijnlijk ook fors op achteruit. Wat kan je doen?

1. Deel www.woekerrapport.nl met je vrienden, op je blog, op social media of via mail. De gemeente volgt social media via monitoring tools. 

Protesteer met #erfpacht #amsterdam 

2. Mail en tweet naar deze email en twitter accounts van politici. Veel gemeenteraadsleden zijn van goede wil. Het blijft moeilijk de totale 

problematiek te overzien, inhoudelijke bijdragen worden gewaardeerd. Voorbeelden van effecten voor jou persoonlijk ook.

3. Maak bezwaar tegen de WOZ waarde. Argument in het bezwaar: “Het nieuwe erfpachtstelsel verlaagt mijn WOZ waarde”.

4. Wordt lid of donateur van Stichting Erfpachtbelangen Amsterdam. Sinds 2008 voeren zij een dialoog met de gemeente die zich helaas moet 

voortzetten via enkele rechtszaken. 

5. Denk goed na over een stem op VVD, D66 of SP. Politici zijn er om ook jouw belangen te behartigen. CDA gemeenteraadslid Diederik 

Boomsma vecht al jaren tegen de onrechtvaardigheid van erfpacht. Zie ook zijn NRC artikel uit 2012. 

6. Als je bij de bank bent, vraag welke lobby zij doen. De erfpacht verhoging maakt hypotheken onbetaalbaar.

7. Mail naar Vereniging Eigen Huis: zij moet als gesprekspartner aan tafel. (h.andredelaporte@eigenhuis.nl)

8. Stap niet over naar dit nieuwe stelsel. Het deskundigenoordeel beschermt beter.
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http://www.woekerrapport.nl
https://docs.google.com/spreadsheets/d/12E7M0bFw9sNs7SMPBI0joALrnURweJljEeIbmSc3V4U/edit
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Vragen die je kan stellen aan de verantwoordelijke politici.
1. Waarom ontkent de gemeente de waarde van mijn erfpachtrecht (=”woonrecht”)?
2. Waarom verdubbelt de gemeente mijn canonpercentage?
3. Waarom moet ik nog een keer de grondprijs betalen, als die al volledig is betaald?
4. Waarom krijg ik woekerpolis voorwaarden opgelegd?
5. Waarom is mijn WOZ waarde zo hoog, als de helft van de gemeente is?
6. Waarom vindt de gemeente een gemiddelde canon kostenstijging van 87% acceptabel?
7. Waarom krijg ik minder gunstige afkoop- en canon voorwaarden dan woningcorporaties 

voor hun commerciële activiteiten?
8. Waarom presenteert de gemeente de overstap als vrijwillig, terwijl de kern verplicht is?
9. Waarom kan ik als huurder van een particulier grotere huurverhogingen door de 

canonverhogingen verwachten dan huurders bij woningcorporaties?
10. Waarom zijn de Vereniging Eigen Huis, Consumentenbond en andere 

belangenvertegenwoordigers niet permanente leden van de Grondwaardecommissie 
geweest?

11. Waarom stelt de gemeente een deel van het stelsel buiten inspraak?
12. Waarom komen VVD, D66 en SP hun beloftes (nog) niet na?
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Femina Doflsma, VVD
Udo Kock, Wethouder D66
Jan Paternotte, Fractievoorzitter D66
Joris van Osselaer, Raadslid D66, Cie RO
Laurens Ivens, Wethouder SP
Daniel Peters, Fractievoorzitter SP
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50 Vragen over erfpacht - Boek - 2014
Mark van Weeren - Advocaat te Amsterdam
Heel veel hoofdstukken en rechterlijke uitspraken die op de 
Amsterdamse situatie betrekking hebben.

Voorlichtingsbijeenkomst IJburg - Video - 2017
Stichting Erfpachtbelangen Amsterdam (SEBA) 

Eeuwigdurend duur - Rapport over Amsterdamse erfpacht - Rapport 
- 2017
Rigo i.o.v. Vereniging Eigen Huis

Het erfpacht ABC voor taxateurs - Handleiding - 2014
Peter Jager -Erfpachtdeskundige te Den Haag
Betrokken bij Den Haag afbouw erfpacht en depreciatie bepaling. 

Bijlage bij Woeker Erfpacht Amsterdam - Algemene Beginselen van 
Behoorlijk Bestuur - Inspraak - 2017
Geschreven door een bezorgde erfpachter

Grote onrust om Amsterdamse erfpacht - Video - 2017
EenVandaag, vanaf minuut 14:46

100 bezwaren tegen de overgangsregeling - PDF - 2017
Jan Schrijver - Actiecomité Verontruste Erfpachters Amsterdam
Facebook: Erfpachters in Amsterdam 
jfschrijver@gmail.com

ACM - Onderzoek marktmisbruik - Brief - 2012
CDA Amsterdam

Eeuwigdurende Erfpacht - Pakhuis Willem de Zwijger - Video - 2017

Verder oriënteren?
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