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Van wie is de waarde?

Buurt Straat Quote

(BSQ)



BSQ 2017 ςoverstappen t/m 2019
*Van  nog eens 15.000 woningen is niet gepubliceerd in welke BSQ klasse deze vallen

2.900

4.130*

Totaal 209.000 woningen

Wie kan overstappen?



Wie stapt over?
Totaal 3.330 woningen aanbieding geaccepteerde aanbiedingen

Stand van zaken uitvoering Overstapregeling
22 mei 2019



Voortdurende erfpacht
ïTijdvakken van 50 (75) jaar
ïCanon (prijs) wordt herzieneinde tijdvak
ïAlgemene Bepalingen worden herzien einde tijdvak

ÅProbleem
ïDe wet en de erfpachtvoorwaarden zwijgen over de vraag 

betreffende de ǾŜǊŘŜƭƛƴƎ Ǿŀƴ ŘŜ ΨƳŜŜǊǿŀŀǊŘŜΩ tussen 
gemeente en erfpachter bij canon herziening. 

ÅHoge Raad (2016/SEBA): Canon herzien op basis van

ïDe actuele (markt)waarde van de grond, op redelijke 
grondenen naar behoren gemotiveerd

Waarom de canon herzien? /1



Overstap naar eeuwigdurende erfpacht
ïVrijwillig overstappen
ïBij overstap nog 1x herziening canon 
ïWijziging van de prijs (canon) met ingang van het volgende 

tijdvak

ÅDus:
ïOverstapaanbieding is een (zeer) vroegtijdig aanbod 

canonherziening einde tijdvak (CHET)
ïAlgemene Bepalingen 2016 vanaf overstapvan toepassing
ïWijziging financiële verplichting vanaf begin volgend 

tijdvak
ïMogelijkheid om op ieder momentde financiële 

verplichting af te kopen

Waarom de canon herzien? /2
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Hoe meerwaarde verdelen? /1

t = 50



ÅGemeente neemt een partijbeslissing
waarover niet onderhandeld is:

ï(Residueel) De meerwaarde woning wordt aan   
de gemeente toegerekend

ï(Hefboom) Erfpachter wordt klemgezet om 
verdere schade te voorkomen

ï(Rekentool) Inmenginggemeentebij de 
verkoopprijs van uw woning

ά9ǊŦǇŀŎƘǘŜǊ ƪŀƴ ǊŜƪŜƴƛƴƎ ƘƻǳŘŜƴ ƳŜǘ ŘŜ ǘƻŜƪƻƳǎǘƛƎŜ 
ŎŀƴƻƴǾŜǊƘƻƎƛƴƎΣ ŘƛŜ ǎǘŀŀǘ ƻƴƭƛƴŜέ

Redelijke gronden? /1
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ResidueelMarktwaarde

Residuele grondwaarde /1

Depreciatie 10%

Overstappremie 35%

Historie
Uitgifte/CHET Waarde

Grond

Herbouw
Waarde
Opstal



Ook MVA makelaars draaien aan hefboom knoppen:
2012-2015 2018-2019

Grondquote 17-22% 47-60% Č x 2,5
Depreciatie 40% 40%

Netto grondquote 10-13% 28-35% Č x 2,5

Canon% ASRE     3,22% - 2,70% 1,33 ς1,36% Č / 2,5
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Residuele grondwaarde /2

Herziening Adres Netto grondquote

1 mei 2012 Herman Gorterstraat 12%

1 juni 2012 Kinderdijkstraat 10%

1 juni 2012 Waalstraat 10%

1 januari 2013 Apollolaan 13%

1 januari 2013 Corellistraat 12%

15 april 2013 Beethovenstraat 12%

15 oktober 2013 Milletstraat 13%

1 november 2013 Blancefloorstraat 10%

15 november 2013 Egidiusstraat 12%

15 november 2013 Fahrenheitsingel 10%

1 december 2013 Ferguutstraat 10%

15 juli 2014 Griseldestraat 13%

15 augustus 2014 Lucellestraat 13%

1 april 2015 Merlijnstraat 13%

Herziening Adres Netto grondquote

1 januari 2018 Prinses Marijkestraat 35%

1 januari 2018 Darwinplantsoen 28%

1 januari 2018 Jan van Luijkenstraat 33%

Bronnen: taxatierapporten canonherziening waarbij deskundigen een residuele grondwaardemethode hebben gebruikt



Misvatting bij gebruik residuele grondwaarde 
methode bij bestaande erfpachtwoningen:

Niet de gemeente maar

de huiseigenaar (erfpachter) bezit 
het ontwikkel- en (her)bouwrecht 

voor die locatie

13

Residuele grondwaarde /3



Hefboom

Buurt Straat vǳƻǘŜΩǎ
(BSQ)



Rekentool



Gevolgen WOZ/BSQ-methode:

ïWillekeur in uitkomsten 

ïNivelleringvan vermogen huishoudens

ïPer saldo een prijsverhoging met hefboom

ïGeen onafhankelijke toets op redelijkheid 
uitkomst

Redelijke gronden? /2
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Marktwaarde ! /1

-/ -

=

Marktwaarde
Volle eigendom



prof. P.M.A. Eichholtzen prof. M.K. Francke*

ά9Ŝƴ rationele koper zal

voor een woning op in erfpacht uitgegeven grond

niet bereid zijn meer te betalen dan

de marktwaarde volle eigendom

minus

de contante waarde van alle toekomstige 
όŎŀƴƻƴύōŜǘŀƭƛƴƎŜƴέ

*Eichholtzen Francke (2016), De beoordeling van de RVB taxatiemethode op de Waddeneilanden, p15

Marktwaarde ! /2



Onderzoek prof. P.A. Gautier en prof. A. van Vuuren*

1. Huizen in vol eigendom zijn gemiddeld 10,3 %
duurder dan huizen met canon betalende erfpacht

=> marktwaarde erfpachtgrond tussen 5-15% van de totale woningwaarde

2. Voor ieder jaar dat de erfpacht canon is vooruitbetaald is de 
huizenprijs gemiddeld 0,15% hoger

Ғ ƎŜŜƴ ǇǊƛƧǎǾŜǊǎŎƘƛƭ ƳŜǘ Ǿƻƭ ŜƛƎŜƴŘƻƳ ōƛƧ ср ƧŀŀǊ ǾƻƻǊǳƛǘōŜǘŀƭƛƴƎ

3. Prijsgevoeligheid canon op erfpachtrecht factor 13,5

*Gautier en Van Vuuren(2017), The effect of land lease on house prices

N = 117.176 verkooptransacties in Amsterdam in de periode 1985-2011

Marktwaarde ! /3



Conclusie

Beoordeel overstap aanbieding op:

1. Invloed op de verkoopwaarde van 
uw woning

2. Betaalbaarheid

Redelijke gronden? /3



Uw opties

Overstap
Aanbieding

2019

Niet doen

Wel doen

Afkoopsom

Canon Straks

Erfpachtclaim Schade
Grondwaardebeleid

Niets doen (CHET)

Overstap
!ŀƴōƛŜŘƛƴƎ җ нлнл



Casus I ςOud Zuid
Huidig tijdvak

ς AB 2000

ς Einde 2059

ς /ŀƴƻƴ ϵ1.275 p/j

ς !ŦƪƻƻǇǎƻƳ ϵ нуΦллл

ς Grondwaarde CHET 
нллф            ϵ онΦрлл

Eeuwigdurend tijdvak

ς AB 2016

ς Vanaf 2059

ς /ŀƴƻƴ ϵ1.275 p/j

ς !ŦƪƻƻǇǎƻƳ ϵ мфΦрлл

ς WOZ 250.000

ς BSQ 36%

Erfpachtclaim

ς Afkoopsom  ϵ птΦрлл

ς ¢ŀȄŀǘƛŜ ±9  ϵ365.000

ς ¢ŀȄŀǘƛŜ 9t  ϵ340.000

ς Waarde BE ϵ   нрΦллл

ς Schade        ϵ   ннΦрлл



Casus II ςOud Zuid
Huidig tijdvak

ς AB 1937

ς Einde 2041

ς /ŀƴƻƴ ϵ4.700 p/j

ς !ŦƪƻƻǇǎƻƳ ϵ стΦллл

ς Grondwaarde CHET 
мффм            ϵ тоΦрлл

Eeuwigdurend tijdvak

ς AB 2016

ς Vanaf 2041

ς /ŀƴƻƴ ϵ15.920 p/j

ς !ŦƪƻƻǇǎƻƳϵ отпΦллл

ς WOZ 2.300.000

ς BSQ 49%

Erfpachtclaim

ς Afkoopsomϵ ппмΦллл

ς ¢ŀȄŀǘƛŜ ±9 ϵ2.600.000

ς ¢ŀȄŀǘƛŜ 9t ϵ2.475.000

ς Waarde BE ϵ   мнрΦллл

ς Schade        ϵ  омсΦллл



Erfpachtclaim /1

DeErfpachtclaim Schade Grondwaardebeleid

wordt gevoerd door:

mr. Eduard de Geer
Corten De Geer Advocaten
Grasweg63-65
1031 HX Amsterdam

Telefoon: 020-262 1 242
E-mail: kantoor@cortendegeer.nl
Website:www.cortendegeer.nl

mailto:kantoor@cortendegeer.nl


Erfpachtclaim /2

ÅFeitelijke uitgangspunten

- Algemene rekenregel: EP + BE = VE

- Komt met conversieaanbod van gemeente niet uit

- Als bevindingen van Gautier en Van Vuurenjuist zijn

- Feitelijke conclusies:

- 1) BE te hoog: Gemeente rekent een te hoge 
waarde aan zichzelf toe of,

- 2) EP te hoog: Erfpachters betalen bij aankoop te 
veel voor erfpachtrecht



Erfpachtclaim /3

ÅJuridisch standpunt

feitelijke conclusie 1): BE te hoog

ïGemeente schiet toerekenbaar tekort doordat zij 
uitgaat van aan haar toekomende waardedeel dat niet 
strookt met bestaand erfpachtrecht

ïGemeente handelt onrechtmatig want:

ÅIn strijd met redelijkheid en billijkheid en algemene beginselen van 
behoorlijk bestuur

ÅMisbruik van omstandigheden

ÅStrijd met art. 1 EP 

ÅStrijd met art. 24 Mededingingswet

ÅOneerlijke handelspraktijk door onjuiste informatie



Erfpachtclaim /4

ÅJuridisch standpunt 

feitelijke conclusie 1): BE te hoog

ïAlgemene beginselen van behoorlijk bestuur

ÅGeen zorgvuldige voorbereiding (GWC advies 
deugt niet)

ÅGeen transparante berekening (BSQ ondoorzichtig)

ÅGeen evenwichtige afweging (nadeel erfpachter)

ÅGeen gelijke behandeling (verschillende WOZ-
waardes)



Erfpachtclaim /5

ÅJuridisch standpunt 

feitelijke conclusie 1): BE te hoog

ïVordering:

ÅVerbod op het doen van onredelijk aanbod

ÅVerplichting tot doen van redelijk aanbod

ïOp basis van bestaande erfpachtverhouding

ïOp basis van gewekt vertrouwen

ïOp basis van maatschappelijke zorgvuldigheid

ÅBij reeds geconverteerde rechten:

ïPartiële vernietiging inzake prijs

ïTerugbetaling

ÅSchadevergoeding



Erfpachtclaim /6

ÅJuridisch standpunt 

feitelijke conclusie 2): EP te hoog

ïGemeente is bij opstellen en toepassen erfpacht 
gebonden aan algemene beginselen van behoorlijk 
bestuur

ïGemeente erfpacht in de markt gebracht met 
voorwaarden die (zelfs bij deskundigen) tot onjuiste 
waardering leiden

ÅDaarop heeft erfpachter geen invloed gehad

ÅDaaraan heeft gemeente, terwijl dat haar bekend was, niets gedaan

ÅWaardoor de erfpachters schade lijden

ïDat is de gemeente te verwijten



Erfpachtclaim /7

ÅJuridisch standpunt 

feitelijke conclusie 2):EP te hoog

ïStrijd met hetgeen in het maatschappelijk 
verkeer betaamt, onzorgvuldig en onevenwichtig

ïGevolg: 

ÅToerekenbaar tekortschieten

ÅOnrechtmatig handelen

ïVordering: Schadevergoeding



Aanvragen aanbieding    
https://erfpacht.amsterdam.nl/portaal/login/


