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Hanteer plafond van netto grondquote van 13% zoals gecommuniceerd bij de 
koop van de woning. Gebruik de WOZ excl. de erfpachtcorrectie.

1. Gemeente verhoogt de erfpacht tussen 2014 en 2020 van netto 13% naar 44% door invoering van de BSQ residuele 
grondquote.

2. In de voorlichtingsbrochure stelt de gemeente de vaste grondquote op netto 15%. Hiermee informeert zij onjuist en 
onvolledig.

3. Verhoging van de erfpacht door deskundigen aan te zetten tot de residuele grondquote én erfpachters hierover niet 
te informeren is schadelijk.

4. Schenden informatieplicht is onrechtmatig (en op zijn minst onethisch).
5. Gemeente voldoet niet aan de wet en de algemene beginselen van behoorlijk bestuur.
6. Amsterdam schendt de zorgplicht. Tekortschietende informatie bij zorgplicht leidt tot massaclaims.
7. Advies: hanteer plafond van netto grondquote van 13%.
8. Ik, raadslid te Amsterdam, kies voor: Behoorlijk bestuur.
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Gemeente verhoogt de erfpacht tussen 2014 en 2020 van netto 13% naar 44% 
door invoering van de BSQ residuele grondquote.
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Netto grondquote vanaf 2020
(BSQ residuele grondquote 49% x depreciatie 10%)

Binnen de ring, in IJburg en Buitenveldert stijgt de grondquote naar circa 44,1%. In andere stadsdelen stijgt de 
grondquote tot netto ca. 27%. Erfpacht wordt onbetaalbaar voor de hele stad. Gemeente wil een groter deel van een 
al grotere koek. Dit is een dubbeltelling.

➜ 

maps.amsterdam.nl/bsq2019/

Percentage 
van de WOZ 
dat aan de 
grond wordt 
toegerekend 
voor aftrek 
van de 10% 
depreciatie.

Netto grondquote 1990 - 2014
(vaste grondquote 22% x depreciatie 40%)

Op basis van door de gemeente geaccpeteerde  deskundigen taxaties. Op basis van door BSQ eeuwigdurende erfpacht overstap.

https://maps.amsterdam.nl/bsq2019/


In de voorlichtingsbrochure stelt de gemeente de vaste grondquote op netto 15%. 
Hiermee informeert zij onjuist en onvolledig.

Netto grondquote = 25% x (1- 40%) = 15%                                                Grondbedrijf, Voorlichtingsbrochure, maart 2012  (link 20120301) 

Voorlichtingsbrochure t/m september 2015
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Géén informatie aan erfpachters verstrekt over wijziging naar residuele grondquote door deskundigen na 2010 of 
wijziging hoogte reken variabelen.➜ 

Geen melding van: “Kort na het NLVE-vonnis …  heeft OGA geconstateerd dat de externe adviseurs sindsdien hun methode van waarderen hebben aangepast.” College B&W, Rapportage deskundigen,  september 2014 (link 
20140903) Ook geen melding over de erfpachtcorrectie van circa 6%. 

https://drive.google.com/open?id=13ASUInUlqwWlyhyblN6Dle43FWVvj1sN
https://drive.google.com/open?id=1mc6cyGZ2nrOYH3FQaKak9Lhg48dkHUsH


Verhoging van de erfpacht door deskundigen aan te zetten tot de residuele 
grondquote én erfpachters hierover niet te informeren is schadelijk.

Erfpachters hebben op basis van onjuiste informatie gehandeld met schadelijke gevolgen.

1. Erfpachters renoveerden hun huis zonder te weten dat de gemeente de gehele meerwaarde van de 
verbouwing naar zichzelf toerekende. Zo pakken verbouwingen erg duur uit.

2. Erfpachters hebben verkeerde informatie gehad over de ontwikkeling van de woningwaarde. Bij een 
residuele grondquote verandert de waarde van de stenen (opstal) niet in een opgaande markt, maar 
stijgen de canon lasten aanzienlijk. 

3. Kopers hebben te veel betaald voor hun woning. Zij hebben grondquotes tot 49% niet ingeprijsd.
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Schenden informatieplicht is onrechtmatig (en op zijn minst onethisch).

1. Hij die jegens een ander een onrechtmatige daad pleegt, welke hem 
kan worden toegerekend, is verplicht de schade die de ander 
dientengevolge lijdt, te vergoeden. 
2. Als onrechtmatige daad worden aangemerkt een inbreuk op een 
recht en een doen of nalaten in strijd met een wettelijke plicht of met 
hetgeen volgens ongeschreven recht in het maatschappelijk verkeer 
betaamt. 
(BW 6: art.162)

De informatieplicht die in het maatschappelijk verkeer betaamt blijkt uit:
1. Wet openbaarheid bestuur
2. ABBB
3. Uitspraak Hoge Raad over zorgplicht
4. NVB Richtlijnen erfpacht
5. Zienswijze minister Binnenlandse Zaken Ollongren
6. Zienswijze Amsterdamse ombudsman
7. Behoorlijkheidswijzer nationale ombudsman
8. Wet op de oneerlijke Handelspraktijken (art. 193c, 193d en 

194)

Nationale ombudsman, Behoorlijkheidswijzer, (link 20161001)

http://wetten.overheid.nl/BWBR0005289/2017-09-01#Boek6_Titeldeel3_Afdeling4_Artikel194
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Behoorlijkheidswijzer nationale ombudsman

Wet op de oneerlijke handelspraktijken

Burgerlijk Wetboek

http://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=3&afdeling=1&artikel=162
https://drive.google.com/open?id=1RhVDfFU_iv0BAcPE150Xg52a26auoiH3
http://wetten.overheid.nl/BWBR0005289/2017-09-01#Boek6_Titeldeel3_Afdeling4_Artikel194


Gemeente voldoet niet aan de wet en de algemene beginselen van behoorlijk 
bestuur.
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Beleid is niet zorgvuldig tot stand gekomen. Twee grondwaarden op één moment is niet te motiveren. Onjuiste 
informatie leidt tot gebrek aan rechtszekerheid. ABBB geldt ook voor privaatrechtelijk handelen1.➜ 

1: Ikon arrest



Gemeente schendt de zorgplicht. Tekortschietende informatie leidt tot massaclaims.

De inhoud en reikwijdte van deze zorgplicht hangt af 
van de omstandigheden van het geval, waaronder de 
aard van de betrokken rechtsverhouding, de 
ingewikkeldheid en het bijzondere risico van het 
desbetreffende product of de dienst, de eventuele 
deskundigheid en relevante ervaring van de 
particuliere cliënt, diens inkomens- en 
vermogenspositie en de regelgeving (waaronder 
gedragsregels). Daarnaast moet de kredietgever 
voldoende informatie verstrekken, zodat de 
consument in staat is te beoordelen wat het krediet 
inhoudt en wat de bijbehorende risico’s zijn.

Hoge Raad over zorgplicht
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Massaclaims woekerpolissen a.g.v. onzorgvuldige informatie

       Aard van de rechtsverhouding: Erfpacht is een vast contract met gedwongen verlenging.
   ➜ Ingewikkeldheid van het product: Erfpacht is zeer complex.
    Risico van het product: Erfpacht heeft een hefboomwerking

Banken veroordeeld o.b.v. “redelijkheid en billijkheid”
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1. Hanteer plafond van een netto grondquote van 13% zoals gecommuniceerd bij 
de koop van de woning. Gebruik de WOZ excl. de erfpachtcorrectie.

a. Versterkt het vertrouwen in de overheid als betrouwbare partij.
b. Voorkomt rechtsongelijkheid.
c. Voorkomt massaclaims.
d. Voorkomt heraanpassing beleid na 2020. 
e. Geeft rust aan erfpachters en op het erfpacht dossier.

2. Handhaaf dit plafond van 13% tot verkoopdatum woning.

a. Dat bespaart € 750 voor tussentijdse wijziging hypotheekakte. 
b. Het voorkomt dat erfpachters niet kunnen overstappen door bancaire inkomensnormen.
c. Dit sluit aan bij het natuurlijk beslismoment om zich te verdiepen in de problematiek en speciaal voor de 

150.000 laaggeletterden in de stad van belang.
d. Dit sluit aan bij oorspronkelijke plan van GroenLinks.
e. Dit ontlast de huidige drukte bij bureau erfpacht.
f. Dit voorkomt dat de 90% van de mensen die nu niet overstapt de komende decennia tot nieuwe erfpacht 

problemen leiden.

3. Verbeter governance door instelling van een toezichtsorgaan.

a. Dit sluit aan bij advies van commissie Prof. dr. Frijns
b. Voorkomt nieuwe fouten in de informatievoorziening.
c. Geeft vertrouwen aan de burgers.
d. Dit ondersteunt de raad en leidt tot betere toekomstige besluitvorming.

Advies: hanteer plafond van netto grondquote van 13%.

12.000 CHETs tot 2025
(canonherziening einde tijdvak)

Rekenkamer Amsterdam,  Factsheet erfpacht (link 20120601)

https://drive.google.com/open?id=1C9vXKNEIX31TdteWlXPSQ4UWlAC8zfu_


Ik, wethouder/raadslid te Amsterdam, kies voor: 
(slechts één antwoord juist. Let op: antwoord drie is gelijk aan antwoord één.)
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  Huisjesmelken
● Ik houd mij niet aan de Gemeentewet, de Wet Openbaarheid Bestuur en de Zorgplicht.
● Ik heb geen boodschap aan de 24 jaar door de gemeente goedgekeurde taxatie praktijk.
● Ik jaag 12.000 gezinnen de komende vijf jaar de stad uit en versnel daarmee de gentrificatie.
● Ik voeg mij in het gezelschap van huisjesmelkers en vastgoed cowboys.

  Behoorlijk bestuur
● Ik vind dat de erfpachter steeds recht heeft op juiste, tijdige, volledige en begrijpelijke informatie. 
● Ik kies voor de algemene beginselen van behoorlijk bestuur.
● Ik hecht belang aan redelijkheid en billijkheid.
● Ik kies voor consumentenbescherming.

✔

  Geen commentaar/mening
● Erfpacht is mij te complex.
● Het staat niet in het coalitieakkoord.
● Ik voel mij als raadslid hier niet voor verantwoordelijk.


