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Delen 

Opslaan 

In verschillende steden zijn erfpachtoproeren uitgebroken doordat erfpachten moeten worden 
herzien. Daardoor stijgt de jaarlijkse erfpachtcanon van vaak enkele tientjes naar vele duizenden 
euro’s. Foto: Peter van Gool 

Erfpacht heeft zich ontpopt tot een complex probleem. Hoe is het zo ver gekomen en hoe 
kunnen vastgoedeigenaren voorkomen dat ze in de problemen raken? 

Erfpacht werd ooit met nobele bedoelingen in Nederland geïntroduceerd. Maar nu is erfpacht 
een complex dossier geworden, vooral voor erfpachters. Bij erfpachtherzieningen stijgen hun 
lasten zeer sterk. Erfpachters komen in opstand. 

Bij de invoering van erfpacht is achteraf gezien niet alleen onvoldoende rekening gehouden met 
hoe de nieuwe canon bij een erfpachtherziening moet worden bepaald, maar ook niet met sterke 
woningprijsstijgingen en kritische burgers. De toegepaste taxatiemethode is problematisch. 
Gemeenten komen in verlegenheid en willen van de huidige erfpachtsystemen af. Maar dat gaat 
niet zomaar. Erfpacht kent veel valkuilen. Hoe zijn die te vermijden? 

Geschiedenis 

Eens was erfpacht gewild. Rond 1900 introduceerden veel Nederlandse gemeenten erfpacht. Ze 
deden dit vooral om betaalbare huisvesting mogelijk te maken en grondspeculatie tegen te gaan. 
Bij erfpacht blijft de grond namelijk in eigendom van de gemeente, terwijl de erfpachters, 
waaronder woningbouwverenigingen en bouwbedrijven die voor particulieren ontwikkelden, het 
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recht kregen om de grond te gebruiken (meestal voor lange tijd, zoals 50 of 99 jaar) tegen 
betaling van een canon (een soort huur). Daardoor hoefde de grond niet te worden gekocht. 

Ook na de Tweede Wereldoorlog zijn veel wijken in erfpacht uitgegeven. Het gaat in Den Haag 
bijvoorbeeld om wijken die in de oorlog waren verwoest en om de tuinsteden rond de ring van 
Amsterdam. Het betreft niet altijd woonwijken, maar ook kantorenwijken en industrie- en 
haventerreinen. Veel steden in Nederland kennen erfpacht. Ook komt erfpacht veel voor in 
natuurgebieden. Er zijn honderden verschillende erfpachtregimes. Bekende 
‘erfpachtgemeenten’ zijn Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en Utrecht. Maar ook kleinere 
steden, zoals Alkmaar, kennen erfpacht. 

Erfpachtoproeren 

Nu geeft erfpacht veel onvrede, vooral bij de erfpachters, maar ook bij gemeenten. In 
verschillende steden zijn erfpachtoproeren uitgebroken. Dat komt omdat in veel steden 
erfpachten moeten worden herzien. Erfpachters zijn boos, verzetten zich tegen hun gemeenten, 
verenigen zich, zoeken de pers op en starten juridische procedures. Gemeenten komen in 
verlegenheid en de gemeentelijke politiek gaat zich roeren. 

Het is zoeken naar een oplossing, maar die is er helaas niet. Veel gemeenten willen van erfpacht 
af, ook al vormt erfpacht een goede bron van inkomsten. Erfpacht in de huidige vorm past niet 
meer in de tijdgeest en geeft te veel gedoe. 

Bekende ‘erfpachtgemeenten’ zijn Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en Utrecht. Maar ook 
kleinere steden, zoals Alkmaar, kennen erfpacht. Foto: JaySi / Shutterstock.com 

Waarom zijn de erfpachters boos? 

De erfpachters zijn boos, omdat zij aan het eind van hun tijdvak voorstellen van hun gemeente 
krijgen voor heruitgifte (bij tijdelijke erfpacht) of voor verlenging (bij voortdurende erfpacht) die 
hun voorstellingsvermogen te boven gaan. Die voorstellen komen er namelijk op neer dat de 
door hen te betalen jaarlijkse erfpachtcanon stijgt van enkele tientallen euro’s (in Den Haag) of 
een paar honderd euro (in Amsterdam) naar vele duizenden euro’s. 
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Als alternatief voor canonverhogingen wordt erfpachters aangeboden hun erfpacht voor altijd 
(voor eeuwig) af te kopen, of het eigendom van de blote grond te verwerven, maar dat kost dan al 
snel een bedrag van een ton, of veel meer. Dat kunnen zij echter niet betalen of financieren. Dit 
leidt tot koppen in de media als: ‘Van een paar tientjes naar bijna 10.000 euro per jaar: 
explosieve stijging erfpacht’, ‘Honderden Utrechters in de knel door verhoging van de erfpacht, 
sommigen moeten tonnen meer betalen’, en ‘Rotterdammers schrikken van torenhoge erfpacht: 
“Nachten wakker gelegen”’. 

Soms is er sprake van een canonstijging van bijna 7.000 procent. Veel erfpachters vinden het 
ook oneerlijk dat de waardestijging van hun woningen, waarin zijzelf ook hebben geïnvesteerd, 
leidt tot een hogere grondwaarde en een hogere erfpachtcanon. Daarmee komt de ontstane 
waardestijging van hun woning voor een groot deel bij de gemeente terecht. Dit staat nergens 
expliciet in de door hen getekende erfpachtovereenkomsten en dat is hun door de 
aankoopmakelaar ook nooit verteld. 

Taxatie grondwaarde lastig 

Bij de introductie van erfpacht is niet goed nagedacht over hoe de grondwaarde opnieuw moet 
worden vastgesteld na afloop van de looptijd van de tijdelijke erfpacht, respectievelijk na een 
tijdvak van de voortdurende erfpacht. De zeer grote woningprijsstijgingen in de afgelopen 
decennia zijn toen ook niet voorzien. Veel erfpachters betalen nu nog dezelfde nominale canon 
als 75 jaar geleden (vaak een paar tientjes, zoals in Den Haag), terwijl de woningprijzen 
sindsdien heel fors zijn gestegen, en daarmee ook de grondwaarden. 

Erfpachters kopen alleen een gebruiksrecht, dat aan het einde van het tijdvak niets meer waard 
is dan de verouderde stenen” 

Het opnieuw vaststellen van de grondwaarde werd in het verleden overgelaten aan makelaars 
die vooral tot een oordeel kwamen op basis van redelijkheid en enkele berekeningen op de 
achterkant van een sigarendoos. Dat werd toen nog geaccepteerd. Maar dat is niet meer het 
geval. Erfpachters vragen nu ook om een betrouwbare en narekenbare bepaling van de nieuwe 
grondwaarde. En dat is lastig, omdat de grondwaarde niet goed objectief is te bepalen na 
bebouwing van de grond. Want dan zijn grond en de opbouw (de ‘stenen’) niet meer apart te 
verhandelen en zijn er daarom geen referentietransacties. 

Foutgevoelig en onbegrijpelijk 

Daarom zijn taxateurs voor het bepalen van de grondwaarde vooral aangewezen op de 
zogeheten residuele taxatiemethode. Daarbij worden van de WOZ- of marktwaarde van de 
erfpachtwoning (als zou die op eigen grond staan) alle kosten afgetrokken die zijn gemoeid met 
het bouwen of herbouwen van het huis in kwestie. Dit soort residuele benaderingen zijn echter 
extreem volatiel, onnauwkeurig en foutgevoelig. 

En ze zijn voor erfpachters vaak volstrekt onbegrijpelijk. Ze zijn namelijk gestoeld op veel 
denkbeeldige redeneringen (ficties) die niets met de feitelijke situatie te maken hebben. Eén van 
de ficties is dat het bestaande oude huis even wordt ‘weggedacht’ om de grond als onbebouwde 
bouwgrond voor nieuwbouw opnieuw uit te geven, waarna het oude huis er ineens op 
miraculeuze wijze weer op terugkomt. Taxateurs geven aan dat dit in de praktijk niet is uit te 
leggen. 

Meer achterliggende problemen 
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Verder worden bij de taxaties regelmatig fouten gemaakt, ook vanwege het gebruik van verkeerde 
woninggegevens. Daarnaast gaan gemeenten nogal eens uit van te lage bouwkosten. Dat 
speelde bijvoorbeeld bij de externe taxaties in de wijk Bezuidenhout in Den Haag. En nu is er 
weer een incident in Amsterdam. Daar bleek eerder dat bij uitgegeven 
erfpachtnieuwbouwkavels de gemeente kopers in voorbeeldberekeningen te lage bouwkosten 
had voorgespiegeld, waardoor zij in problemen kwamen. 

Bij de taxaties worden regelmatig fouten gemaakt, ook vanwege het gebruik van verkeerde 
woninggegevens” 

Ook is er bij indexatie van canons bij bijvoorbeeld eeuwigdurende erfpacht met canonbetalingen 
vaak kritiek op de vaststelling van het canonpercentage. Dat zou zich moeten verhouden tot de 
reële (voor inflatie gecorrigeerde) rente, maar bijvoorbeeld door het inbouwen van 
minimumdrempels is daarvan niet altijd sprake. Tot overmaat van ramp komt hierbij dat veel 
gemeenten weinig personele capaciteit hebben om de problemen op te lossen. Er zijn daardoor 
achterstanden ontstaan, die ook weer tot problemen leiden. 

Slechts een gebruiksrecht 

Erfpacht is een ingewikkeld product. Veel mensen begrijpen het niet. Met als gevolg dat er vaak 
te veel voor een erfpachtwoning wordt betaald ten opzichte van een woning op eigen grond. Pas 
later komt men erachter dat er slechts een gebruiksrecht is gekocht en dat hun bezit aan het 
eind van het tijdvak niets meer waard is dan de stenen (de waarde van de opstal). Dat hadden 
hun makelaar en notaris hen nooit verteld! 

Natuurlijk zijn er mensen die wel weten wat ze te wachten staat en daarop anticiperen. Zo 
hebben eind jaren zeventig de vroegere PvdA-premier Joop den Uyl en een geselecteerd 
aantal ambtenaren voor hun toen nieuwe huizen in Amsterdam Buitenveldert een veel gunstiger 
regime weten te realiseren. 

Commercieel vastgoed 

Ook erfpachters van commercieel vastgoed zijn nogal eens boos. Bij transformatie of 
herontwikkeling van commercieel vastgoed wil de gemeente bestaande erfpachtrechten 
openbreken en nieuwe rechten uitgeven tegen een veel hogere canon. Een bekend voorbeeld is 
de herontwikkeling van de voormalige Renault-garage aan de Wibautstraat in Amsterdam naar 
kantoren, fitness en horeca. Dit geschil heeft de eigenaar (Cor van Zadelhoff) in hoger beroep 
overigens gewonnen. 

Erfpacht maakt transformeren of herontwikkelen lastiger, want de gemeente wil een veel hogere 
canon” 

Toch wordt transformeren of herontwikkelen er niet makkelijker op. Omdat de waarden van 
commercieel vastgoed door de tijd heen, mede door economische veroudering, in het algemeen 
minder zijn gestegen dan die van woningen, is de erfpachtproblematiek in de commerciële 
vastgoedsector echter minder urgent. 

Maatregelen van gemeenten 

Gemeenten en de gemeentelijke politiek proberen de boze erfpachters tegemoet te komen. Dat 
is lastig en elke gemeente doet dit met andere maatregelen, waaronder de volgende: 
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• Het uitfaseren van de huidige erfpachtregimes, door bijvoorbeeld alleen nog maar 
eeuwigdurende erfpacht uit te geven (waarbij de canon afgezien van een eventuele 
indexatie nooit meer verandert) of de erfpachters de mogelijkheid bieden de (blote) 
grond onder hun woning te kopen, waardoor eigen grond ontstaat. 

• Het geven van kortingen op de getaxeerde grondprijs, al dan niet in combinatie met 
aftoppingen van grondwaarden of grondquotes (zo’n quote is de grondwaarde als 
percentage van de totale markt- of WOZ-waarde van een pand). Zo geldt in Den Haag een 
aftopping van de grondwaarde (bij veronderstelde nieuwbouw) bij maximaal 55 procent. 
In Amsterdam wordt de grondquote afgetopt bij 49 procent. Daarnaast geeft Amsterdam 
kortingen. 

• Ook zijn er regelingen voor erfpachters die hun nieuwe canon niet kunnen betalen. 
Canons die niet betaald kunnen worden, worden bijgeschreven als schuld en deze wordt 
pas vereffend als het erfpachtrecht wordt verkocht. 

• Verder veranderen gemeenten hun taxatiemethodiek. Zo heeft de gemeenteraad van Den 
Haag op 26 februari besloten grondwaarden niet meer te laten taxeren door 
onafhankelijke taxateurs, maar uit te gaan van één uniforme vaste WOZ-grondquote van 
maximaal 11 procent van de WOZ-waarde voor alle erfpachtwoningen in de stad. Een 
opmerkelijk politiek besluit. Erfpachters met eenzelfde WOZ-waarde moeten dan 
immers dezelfde grondwaarde betalen, terwijl feitelijk grondwaarden in gewilde wijken 
veel hoger liggen dan in bijvoorbeeld achterstandswijken. 

• Middeling en aftopping van canonpercentages om te grote schommelingen in de nieuwe 
canon tegen te gaan. 

Ondanks alles blijft het voor erfpachters vaak een bittere pil. Nieuwe regelgeving, zoals de 
Handreiking Algemene Erfpachtbepalingen van het ministerie van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties uit 2024, ziet niet toe op oude erfpachtregimes. Wel zou het helpen om de 
taxaties robuuster te maken door het opzetten van een databank voor grondtransacties (door 
bijvoorbeeld de Stichting Vastgoeddata), waardoor ook een nauwkeuriger taxatiemethode kan 
worden gebruikt (de vergelijkende methode). 

Rol van makelaars en notarissen 

Vaak verwijten erfpachters hun makelaar en notaris onvoldoende informatie te hebben gegeven. 
Maar aspirant-kopers die verliefd zijn geworden op een erfpachtwoning willen ook niet altijd 
luisteren naar waarschuwingen van makelaars. Notarissen komen in het aankoopproces te vaak 
te laat in beeld. Toch vraagt een goede informatieverschaffing aandacht. Bij woningadvertenties 
op bijvoorbeeld Funda wordt vaak geen informatie gegeven over de consequenties van een 
naderende erfpachtherziening, anders dan ‘schakel een deskundige in’. 

Luister niet naar makelaars die zeggen dat het allemaal wel zal meevallen in de toekomst. Het 
valt meestal tegen” 

Regelmatig wordt ook niet duidelijk uitgelegd wat iemand eigenlijk koopt. Vaak wordt op Funda 
geadverteerd met een woning ‘op eigen grond belast met erfpacht’ of een woning als ‘eigendom 
belast met erfpacht’. Dit eerste is in feite bloot eigendom. Maar dat is geen erfpachtrecht! Ook 
komt het vaak voor dat ‘bij vergissing’ wordt gemeld dat het eigen grond is, terwijl het erfpacht 
betreft. 



Hoe de valkuilen te ontlopen? 

• Koop bij voorkeur geen woning op erfpacht, tenzij het een voor eeuwig afgekochte 
erfpacht betreft. Zo’n afgekocht recht geeft min of meer dezelfde zekerheid als eigen 
grond, behalve in het geval van een uitbreiding of transformatie. Een probleem is dat er in 
‘erfpachtgemeenten’, zoals Amsterdam, maar weinig woningen op eigen grond zijn 

• Koop nooit een pand op particuliere erfpacht: erfpachtrechten uitgegeven door 
particulieren (waaronder grootgrondbezitters en eigenaren van landgoederen). Banken 
financieren dat soort erfpacht niet. Het betreft vaak wurgconstructies. 

• Koop ook geen erfpachtrechten van Staatsbosbeheer, zoals op de Waddeneilanden, 
zonder deskundig advies. Velen hebben vanwege onkunde en onvoldoende informatie 
een kat in de zak gekocht, met veel (meestal verloren) rechtszaken als gevolg. 

• Als dan toch een woning op erfpacht in het vizier komt: schakel een deskundige in en ga 
na wat de eeuwigdurende afkoop van de bestaande erfpacht zou kosten. Houd hiermee 
rekening bij de beslissing. Luister niet naar makelaars die zeggen dat het allemaal wel zal 
meevallen in de toekomst. Het valt meestal tegen. Vroeger had een naderende 
erfpachtherziening pas tien jaar voor de herziening effect op de prijsvorming van een 
erfpachtrecht, maar nu valt de prijsschaduw van een herziening al veel eerder. 

• Voor kopers van commercieel vastgoed op erfpacht: ga na wat de consequenties zijn na 
afloop van een tijdvak. Vaak is afkoop van erfpacht voor commercieel vastgoed niet 
mogelijk. En houd rekening met extra canonlasten bij uitbreiding en transformatie. 

• Controleer de berekeningen van de gemeente bij erfpachtherzieningen nauwkeurig en 
schroom niet hiertegen te protesteren. Let dan vooral op de veronderstelde 
(her)bouwkosten. Vaak zijn die te laag. 
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