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Amsterdam, 24 november 2024.

Betreft: zes noodzakelijke verbeteringen van de Handreiking erfpacht voor gemeenten.

Geachte leden van de commissie volkshuisvesting en ruimtelijke ordening,

Na onze brief van 21 november jl. hebben verschillende erfpachtorganisaties gevraagd om
die mee te mogen ondertekenen. Namens hen stuur ik deze brief nogmaals, met daarin een
zesde noodzakelijke verbetering ten aanzien van overgangstermijnen (zie onder punt 6).

Hartelijk dank voor uw unanieme steun voor de motie Geurts - Grinwis voor consumenten-
bescherming bij erfpacht.” Deze motie heeft geleid tot de Handreiking Erfoacht voor
Gemeenten. Wij adviseren u om in te stemmen met de Handreiking en om daarbij zes
noodzakelijke verbeteringen door te voeren.

De Handreiking hanteert als leidend normenkader de KNVB-criteria van de AFM voor
complexe financiéle producten. Erfpacht dient kostenefficiént, nuttig, veilig en begrijpelijk te
zijn. De Handreiking is opgesteld met participatie van de AFM, ACM, NHG, VNG, NVM,
Vereniging van Grondbedrijven en het Royal Institution of Chartered Surveyors. Het is
positief om te constateren dat de KNVB-criteria breed worden gedragen en dat het ministerie
die overneemt.

Uit het voorafgaande onderzoek van Deloitte blijkt dat banken vaststellen dat erfpacht
complex is en veelal niet in het belang is van consumenten.? Ook constateert Deloitte dat de
rechtszekerheid beperkt is omdat de berekeningswijze van de grondwaarde en het
canonpercentage zelden in de voorwaarden staan en dat de communicatie over de
berekeningswijze, en wijzigingen ervan, tekortschiet. Eerder kwam Berenschot tot dezelfde
conclusies bij onderzoek naar erfpacht in Amsterdam.?

Een hoog niveau van consumentenbescherming is een grondrecht volgens artikel 38 van het
Handvest Grondrechten van de Europese Unie. Om dit niveau beter bereikbaar te maken
dient de Handreiking op zes aspecten te worden aangepast:

' Geurts - Grinwis, Motie consumentenbescherming bij erfpacht, 11 oktober 2021.
2 Deloitte i.0.v. MinBZK, Rapportage onderzoek algemene erfpachtbepalingen, 28 november 2022.
3 Berenschot i.0.v. gemeente Amsterdam, Onderzoek consumentenbescherming erfpacht in

Amsterdam: Een gordiaanse knoop, 1 juni 2021.



https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/10726945/1
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/10726945/1
https://www.rijksoverheid.nl/documenten/rapporten/2022/11/18/rapportage-onderzoek-algemene-erfpachtbepalingen
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/kst-35232-6.html

1. Verklaar de KNVB-criteria tot bindend normenkader
De Handreiking heeft een vrijwillig karakter. Bij hypotheken is de consumentenbescherming
verankerd in de Wet op het Financieel Toezicht. Het is niet uit te leggen waarom de
consumentenbescherming bij erfpacht niet bindend is. Het is noodzakelijk om de
KNVB-criteria verplicht te stellen.

2. Hanteer de formulering van de KNVB-criteria van de AFM
De Handreiking heeft op onderdelen een afwijkende woordkeuze. Om interpretatie-
verschillen te voorkomen is het wenselijk dat de KNVB-criteria eenduidig worden uitgelegd.
De Handreiking dient de formuleringen van de AFM over te nemen.

3. Verklaar de Handreiking van toepassing op alle overheden
De Handreiking is gericht op gemeenten. Naast gemeenten geven ook Staatsbosbeheer en
waterschappen erfpacht uit. De Handreiking dient te gelden voor alle overheden.

4. Sta nieuwe gronduitgifte alleen toe op basis van eeuwigdurende erfpacht
De Handreiking staat toe dat nieuwe erfpachtvoorwaarden mogen worden opgesteld met
periodieke canonherziening: de zogenaamde voortdurende erfpacht. Deloitte constateert dat
deze vorm van erfpacht onveilig is omdat de formules voor de canonberekening niet in de
voorwaarden staan en de canon met relatief significante schokken kan veranderen. Juist de
canonherzieningen leiden tot rechtszaken en maatschappelijke onrust.

Veel gemeenten geven voor nieuwe gronduitgiften enkel nog eeuwigdurende erfpacht uit
waarbij de formule voor de canonontwikkeling in de voorwaarden is vastgelegd en de canon
zich gelijkmatig ontwikkeld. Dit zou de norm moeten worden, de Handreiking zou voor
nieuwe uitgiften alleen eeuwigdurende erfpacht moeten toestaan.

5. Stel de NHG erfpachtbijsluiter verplicht
De Handreiking verplicht niet tot een bijsluiter. De Nationale Hypotheekgarantie verplicht
bedrijven wel tot een erfpachtbijsluiter.* Consumenten moeten goed worden voorgelicht,
zowel door bedrijven als overheden. De Handreiking dient de NHG erfpachtbijsluiter voor te
schrijven.

6. Hanteer een overgangstermijn bij prijsverhogende aanpassingen
De Handreiking geeft geen duidelijk kader voor aanpassingen van de berekeningswijze.
Wijzigingen van de berekening van de grondwaarde, het canonpercentage of onderliggende
variabelen kunnen leiden tot forse prijsverhogingen. Veel gemeenten informeren erfpachters
hier niet goed over. Het lukt vaak niet om erfpachters te bereiken of hen de consequenties
van de wijzigingen te laten inzien.

Consumenten kunnen overstappen als een internetprovider een prijsverhoging aankondigt,
maar erfpachters kunnen niet overstappen. De Handreiking dient gemeenten te verplichten
om erfpachters te informeren over prijsverhogende wijzigingen en een overgangstermijn van
tenminste drie jaar te bieden om van de bestaande berekeningswijze gebruik te maken.

Erfpacht bevat een complexe hefboom in de grondwaardeberekening, die bovendien ook
nog eens is gebaseerd op toekomstige marktwaarden. Hierdoor is de canonontwikkeling
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https://www.nhg.nl/nhg-actueel/nhg-hanteert-nieuwe-regels-voor-erfpacht-en-kortingsconstructies/

slecht te voorspellen, moeilijk te begrijpen en onveilig voor consumenten.® Erfpacht is
hierdoor complexer dan een hypotheek. Idealiter wordt erfpacht, net als een hypotheek, in
het Besluit Gedragstoezicht Financiéle Ondernemingen WFT aangewezen als ‘complex
product’. De AFM is ook het beste toegerust om toezicht te houden op een complex

financieel instrument.

De Handreiking is helaas niet van toepassing op particuliere erfpacht uitgegeven door
private organisaties en organisaties uit het maatschappelijk middenveld zoals banken,
Natuurmonumenten en de Provinciale Landschappen. Als vervolgstap is onderzoek naar, en
verbetering van, de consumentenbescherming bij deze groep erfpachters noodzakelijk.

Graag zijn wij bereid tot een toelichting.
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5 Door de hefboom leiden relatief kleine veranderingen in de woningwaarde tot grote veranderingen in
de erfpachtkosten. Ten voorbeeld, in bepaalde straten in de wijk Bos- en Lommer stijgt het deel van
de woningwaarde dat de gemeente Amsterdam aan de grond toerekent van 7% in 2017 tot 39% in
2019. Dit is meer dan een vervijfvoudiging in twee jaar tijd.



