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Tussenstand inzake de uitwerking Vernieuwing Erfpacht Amsterdam
Geachte leden van de gemeenteraad,

Op 3 juli 2013 heeft u de uitgangspunten voor de Vernieuwing van het Amsterdamse erf-
pachtstelsel vastgesteld. Daarbij heeft u vragen gesteld en een aantal moties aangeno-
men. Met deze brief geven wij u een tussenstand van de beantwoording van de vragen en
de uitwerking van de moties.

Waarom nieuwe erfpachtvoorwaarden

In Amsterdam is het grootste deel van de grond uitgegeven in erfpacht. Bij uitgifte van de
grond hanteert de gemeente Algemene Bepalingen. Deze zijn onderdeel van het erf-
pachtcontract waarin de rechten en verplichtingen van de erfpachter en de grondeigenaar
staan. In die Algemene Bepalingen staat bijvoorbeeld dat de canon wordt herzien op het
moment dat een canontijdvak afloopt en dat er elk nieuw tijdvak nieuwe Algemene Bepa-
lingen van toepassing kunnen worden verklaard.

De manier waarop deze canonherziening op dit moment geregeld is, leidt om verschillen-
de redenen tot onduidelijkheid bij erfpachters. De erfpachter wordt na het aflopen van het
tijdvak geconfronteerd met een flinke canonverhoging, die te maken heeft met het gege-
ven dat de canon in de voorliggende vijftig jaar niet of onvolledig is meegegroeid met de
werkelijke waarde van de grond. Door deze grote canonsprong wordt de erfpachter gedu-
rende zijn woonduur geconfronteerd met aanzienlijk hogere woonlasten.

Daarnaast biedt het huidige systeem de erfpachter te weinig duidelijkheid over de hoogte
van de nieuwe canon, omdat niet precies is vastgelegd op welke basis en volgens welke
methode de canon bij herziening wordt bepaald. Zo kan het voorkomen dat verschillende
deskundigencommissies komen met verschillende canons voor vergelijkbare erfpacht-
rechten. Die onvoorspelbaarheid in combinatie met een eventuele canonsprong maakt dat
banken terughoudend zijn in de financiering van particuliere woningen op erfpachtgrond.

Het Ontwikkelingsbedrijf is bereikbaar per metro, sneltram en tram (lijn 7 en 10), halte Weesperplein
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Dit geldt voornamelijk voor woningen waarbij het tijdvak binnen “afzienbare” tijd (10 tot 20
jaar) afloopt.

Uitgangspunten vernieuwing erfpachtstelsel

De gesignaleerde knelpunten kunnen niet worden opgelost binnen de kaders van de hui-
dige Algemene Bepalingen. Op 3 juli 2013 heeft uw Raad (Gemeenteblad, afd. 3A, nr.
145/536) ons College opdracht gegeven het erfpachtstelsel te vernieuwen door middel
van het opstellen van nieuwe Algemene Bepalingen (AB’s) voor voortdurende erfpacht.
Doelstelling is met nieuwe AB'’s een transparant en voorspelbaar erfpachtstelsel tot stand
te brengen. De nadruk ligt hierbij op de wijze van canonherziening voor particuliere koop-
woningen bij einde tijdvak. De canon wordt niet meer eens in de 50 jaar, maar bij iedere
woningoverdracht herzien op basis van een in de nieuw op te stellen Algemene Bepalin-
gen op te nemen rekenmethode. De rekenmethode zal aansluiten bij de residuele grond-
waarde. Op het moment van woningaankoop is duidelijk hoe hoog de canon is en deze
wordt gedurende de woonduur alleen gecorrigeerd met inflatie; de koper (en zijn hypothe-
caire financier) kan hiermee rekening houden bij de bepaling van zijn woonlasten en zijn
financieringsbehoefte.

Daarbij heeft uw raad op 3 juli jl. de volgende moties aangenomen:
e Motie 582 van het raadslid Visser (alternatief model erfpacht op basis van grond-

quotes);

e Motie 583 van het raadslid Visser (overgangsregeling: eigenaren eerlijk compen-
seren);

e Motie 585 van de raadsleden Van der Ree en Visser (vooruitbetaling van de ca-
non);

e Motie 586 van de raadsleden Mulder, Van Doorninck, Alberts en Evans-Knaup
(aankoop bloot eigendom van eigenaar-bewoners);
e Motie 587 van de raadsleden Mulder, Van Doorninck en Alberts (ingroeiregeling).

In deze brief wil het College u informeren over de tussenstand van de voorbereiding van
de vernieuwingsvoorstellen, waarbij de bovengenoemde moties met de nummers 582,
583 585_en 587" ziin meegenomen

Canonpercentage

Het College heeft de hoogleraren Francke en Frijns gevraagd de gemeente te adviseren
over de hoogte van het canonpercentage. In de kern adviseren beide hoogleraren om an-
ders dan nu uit te gaan van de reéle rente (de rente waarop de inflatie in mindering is ge-
bracht). Deze reéle rente moet worden afgeleid van de rente op staatsleningen met een
looptijd van 10 jaar en er moet een ondergrens van 1% gelden en een bovengrens van

i Voor motie 586 is een aankoopbeleid in voorbereiding, dat echter geen onderdeel zal uitmaken van nieuwe
erfpachtbepalingen en daarom separaat aan het College en vervolgens de raad zal worden voorgelegd.
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3%. Daarnaast adviseren beide hoogleraren een opslagpercentage op de reéle rente te
hanteren van tussen de 1.5% en 2%. Het volledige advies is bijgesloten bij deze brief.
Het College is voornemens het advies over te nemen en een opslag van 1.5% te hante-
ren.

Het rendement op staatsleningen en de te verwachten inflatie zal periodiek worden be-
paald aan de hand van externe bronnen. Op het canonpercentage wordt daarmee, anders
dan tot nu toe gebruikelijk was, de verwachte inflatie volledig in mindering gebracht.

Het canonpercentage zal zich bewegen in een beperkte bandbreedte afhankelijk van de
ontwikkeling van het rendement op staatsleningen en de te verwachten inflatie. Hiermee
komt het canonpercentage op deze berekeningswijze lager uit dan het huidige canonper-
centage dat is gebaseerd op de vijf langstlopende staatsleningen. Het advies van de he-
ren Francke en Frijns is als meegezonden (bijlage I). Ook is in bijlage Il een vergelijking
tussen het voorgestelde canonpercentage en het huidige canonpercentage opgenomen.

Investeren loont

Tijdens de consultatie en tijdens de bespreking in uw raad van 3 juli j.I. is duidelijk naar
voren gekomen dat investeringen in de eigen woning in de nieuwe erfpachtvoorwaarden
niet mogen worden ontmoedigd. Het college vindt het belangrijk dat investeringen in de
kwaliteit van een woning ten goede komen aan de eigenaar van de woning. Met de nieu-
we erfpachtvoorwaarden wordt de canon bepaald met behulp van de transactieprijs. De
transactieprijs van een woning is echter niet alleen afhankelijk van de grootte en de lig-
ging, maar ook van de woningkwaliteit. Wanneer geen rekening gehouden wordt met de
investeringen in de woningkwaliteit, zou de canon van een matig onderhouden woning la-
ger uitkomen dan de canon van een vergelijkbare, maar goed onderhouden woning. Er
komt daarom een regeling, de investeringsaftrek, die investeren stimuleert.

Doel van de investeringsaftrek is dat de transactieprijs die in de formule wordt gebruikt,
wordt gecorrigeerd voor investeringen die gedurende de laatste tien jaar zijn gedaan in de
kwaliteit van de woning. Deze investeringsaftrek is gelijk aan het aantoonbaar geinves-
teerde bedraa in woninaverbeterina. verminderd met een basisbedraa voor regulier on-
derhoud voor ieder jaar sinds de gedane investering. Huiseigenaren kunnen dit aantonen
door rekeningen, van bijvoorbeeld een aannemer, te overleggen. Het NIBUD en diverse
andere instanties hanteren landelijk 1% van de totale waarde van woning en grond als
basisbedrag voor regulier onderhoud.

De investeringsaftrek wordt, voordat de canon wordt berekend met behulp van de formule
en de transactieprijs, in mindering gebracht op de transactieprijs. De gecorrigeerde trans-
actieprijs wordt vervolgens gebruikt in de formule om de canon te bepalen. De hogere
verkoopwaarde van de woning door investeringen in de kwaliteit leidt hierdoor niet tot een
hogere canon.
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Motie 585: Keuzevrijheid in betalingsvormen

De erfpachter krijgt straks verschillende betalingsmogelijkheden voor de canon:
1. Betaling in twaalf maandelijkse termijnen;
2. Betaling in halfjaarlijkse termijnen;
3. Vooruitbetaling (“afkoop”) voor een periode van 30 jaar.

De canon die op basis van de transactieprijs is berekend kan maandelijks of halfjaarlijks
betaald worden. Ook kan gekozen worden om de canon voor een periode van 30 jaar
vooruit te betalen. Als een erfpachter die gekozen heeft voor vooruitbetaling eerder ver-
huist wordt het restant van de vooruitbetaalde canon door de gemeente terugbetaald. De
terugbetaling betreft alleen dat deel van het vooruitbetaalde bedrag vanaf het verkoop-
moment tot aan het einde van de periode van 30 jaar en betreft dus niet de woonduur.

Indien de erfpachter na 30 jaar nog niet is verhuisd, krijgt hij de mogelijkheid om ook voor
de volgende 20 jaar de canon vooruit te betalen. Dit gebeurt op eenzelfde wijze zoals
hierboven beschreven voor de vooruitbetaling van de eerste 30 jaar. Ook kan de erfpach-
ter kiezen om op het betalen van canon over te stappen.

ledere erfpachter kan bij het verkrijgen van een woning zelf zijn betalingsregime - perio-
dieke canonbetaling of vooruitbetaling (‘afkoop’) - kiezen en is dus niet gebonden aan de
keuze van de vorige erfpachter. Er worden onder de nieuwe Algemene Bepalingen dus
geen woningen met een reeds vooruitbetaalde canon overgedragen.

Motie 583: Overstappen mag

De erfpachter bepaalt zelf of hij voor het einde van een tijdvak overstapt naar de nieuwe
Algemene Bepalingen of dat hij zijn huidige Algemene Bepalingen behoudt. De gemeente
kan en zal de lopende erfpachtcontracten gedurende het tijdvak niet eenzijdig veranderen.
Daarvoor is toestemming van beide contractanten nodig: de erfpachter en de gemeente.
Stel dat de gemeente de overgang naar de nieuwe erfpachtvoorwaarden natuurlijk zou la-
ten verlopen, dan zou pas in 2070 circa 95% van de koopwoningen onder de nieuwe Al-
agemene Bepalinaen vallen. Het Colleae van B&W stelt daarom een reaeling voor die wo-
ningeigenaren stimuleert om over te stappen naar de nieuwe Algemene Bepalingen. Uit-
gangspunt van de regeling is dat erfpachters er financieel niet op achteruit gaan.

Motie 587: Ingroeiregeling

De huidige ingroeiregeling na canonherziening einde tijdvak (CHET) voorziet erin dat de
erfpachter gedurende de eerste twee jaar een lagere canon betaalt. In uw Vergadering
van 3 juli is een motie ingediend met het verzoek om deze ingroeiregeling te verrui-
men. Het College stelt voor om, in plaats van twee jaar, gedurende vier jaar een lagere
canon in rekening te brengen in de volgende situaties:
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o Canonherziening einde tijdvak van woonrechten van oude naar nieuwe Algemene
Bepalingen (omdat het huidige tijdvak onder oudere AB's afloopt)
»  Vrijwillig overstappen van oude naar nieuwe Algemene Bepalingen gedurende het
tijdvak
Canonherziening einde tijdvak woningen van woonrechten met nieuwe Algemene
Bepalingen naar nieuwe Algemene Bepalingen, indien er 50 jaar lang geen over-
dracht is geweest
De ingroeiregeling bij canonherziening voor niet-woonbestemmingen en voor beleggers-
huurwoningen blijft ongewijzigd. Gedurende de ingroeiperiode wordt de canon wel gein-
dexeerd (de ingroeikorting wordt dus berekend als een korting op de geindexeerde ca-
non).

Budgetneutraliteit

Om te onderzoeken of de voorstellen van het College de gemeente niet meer of minder
gaan opleveren is opdracht gegeven aan de Rebel Group. Voor de berekeningen is het
noodzakelijk voor een heel lange termijn inschattingen te maken van de woningmarktont-
wikkeling, de bouwkostenontwikkeling, de renteontwikkeling, inflatieontwikkeling, de ge-
meentelijke uitvoeringskosten etc. De lange termijn is noodzakelijk omdat de nieuwe erf-
pachtvoorwaarden voor de bestaande erfpachtrechten pas in werking treden nadat het
huidige tijdvak is afgelopen. De berekeningen van Rebel hebben voornamelijk tot doel
een financiéle vergelijking tussen het huidige stelsel en de voorstellen.

In de berekeningen zal de Rebel Group, behalve de variant die het College voorstelt, ook
twee andere varianten doorrekenen, naar aanleiding van motie 582. De tweede variant is
“transactieprijs en grondquote per buurt”. Per gebied kan er op basis van de transacties
die er plaats vinden een grondquote2 per buurt berekend worden welke jaarlijks gepubli-
ceerd worden. De derde variant is “grondprijs per buurt’. Per buurt kan er op basis van de
transacties die er plaats vinden een grondprijs per vierkante meter berekend worden.

Hoe nu verder

De bovenstaande punten worden meegenomen in de verschillende varianten die de ko-
mende weken verder worden doorgerekend. Wij verwachten de volledige rapportage met
de nadere uitwerking, inclusief financiéle doorrekeningen op micro en macro niveau begin
december aan u aan te bieden.

Daarbij willen wij aangeven dat de verdere uitwerking van de nieuwe voorwaarden in
nieuwe Algemene Bepalingen pas gebeurt na afronding van de referendumprocedure ‘Re-
ferendum Erfpacht Amsterdam’ en onder voorbehoud van de uitkomst hiervan.

2 Grondquote is de grondwaarde gedeeld door grondwaarde + opstalwaarde
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De nieuwe voorstellen zullen het stelsel transparanter en meer voorspelbaar maken. De
woningeigenaar heeft gedurende de woonduur duidelijkheid over de hoogte van zijn erf-
pachtcanon. Bovendien biedt het een goede basis om doorstroming op de woningmarkt te
bevorderen, omdat voor zowel erfpachters als hun financiers de hoogte van de canon be-

ter te voorspellen is.

Met vriendelijke groet,

Namens het College van B&W,

Wethouder Grondzéken



