Erfpacht Rotterdam draaide afschaffing gedeeltelijk terug, Den Haag bledt keuze tussen koop of pacht

Huis op eigen grond niet zahgmakend

Overleeft het erfpachtstelsel
van Amsterdam de college-
onderhandelingen? En zo niet,
kopen huizenbezitters dan
massaal de grond onder hun
woning?

BAS SOETENHORST

e toenmalige Rotterdamse

wethouder Marco Pastors

was er eind 2002 zeker van:

iedere ‘calculerende burger’
in zijn stad zou kiezen voor de aan-
koop van de grond onder zijn of haar
woning, in plaats van huur te betalen
in de vorm van erfpacht. “Mensen die
er anders over denken, moeten zich
maar in mijn kamer melden. Met een
briefje van de psychiater.”

Leefbaar Rotterdam behaalde bij de
gemeenteraadsverkiezingen van
2002 een historische overwinning,
die de PvdA in Rotterdam voor het
eerst sinds 1946 tot de oppositie ver-
oordeelde. De nieuwe verhoudingen
leidden tot afschaffing van het erf-
pachtstelsel. Sindsdien betalen hui-
zenkopers in Rotterdam ook voor de
volle eigendom van de grond.

Iets soortgelijks kan gebeuren in -
Amsterdam, waar de PvdA voor het
eerst sinds de oorlog in de oppositie
kan belanden. D66 wil in elk geval

een college vormen met de VVD. Bei-
de partijen willen af van de erfpacht.
Geen van de andere voor een meer-
derheid benodigde coalitiepartners
(GroenLinks, SP of PvdA) is daar
voorstander van. Hierover wordt
waarschijnlijk een knoop doorgehakt
in het nieuwe collegeakkoord.

Voor links is erfpacht een middel
om de ‘vastgoedmaffia’ in te tomen

en de waardevermeerdering van de
grond ten goede te laten komen aan
de hele gemeenschap. D66 en VVD
daarentegen menen dat ook via be-
stemmingsplannen invloed kan wor-
den uitgeoefend op grondgebruik.
De critici van erfpacht zien hun ge-
lijk bevestigd in het negatieve oor-
deel van externe deskundigen die
wethouder Maarten van Poelgeest
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had ingeschakeld. Volgens hen leidt
het bestaande stelsel tot willekeur,
bevoordeelt het mensen met diepe
zakken en is het gevoelig voor mani-
pulatie.
De voorbije jaren namen veel ge-
. meenten afscheid van het erfpacht-
systeem. De ervaringen in die ge-
meenten wijzen er echter niet op dat

Amsterdammers in gmten getale zul
len Kiezen voor aamlkoop va

grond onder hun woning als ze de
kans krijgen.

Rotterdam koos eind 2002 voor een
rigoureuze breuk. Bestaande erf-
pachtcontracten worden gerespec-
teerd, maar wie nu een woning aan-
schaft, koopt ook de grond. Tussen
2003 en 2009 kreeg bijna de helft van
alle huiseigenaren een aanbod om de
grond te kopen. 39 procent ging daar
op in. ‘Beduidend minder dan ver-
wacht’, concludeerde het stadsbe-
stuur. Vooral appartementseigena-
ren en bedrijven hielden vast aan erf-
pacht én Rotterdammers die de erf-
pachtcanon voor tientallen jaren
hadden afgekocht.

Na 2008 daalde het percentage
grondeigenaren verder. Inmiddels is
dertig procent van alle aanbiedingen
van de gemeente aanvaard. Rotter-
dam wijt dit aan de daling van de ren-
te op de internationale kapitaalmark-
ten, die duidt op een geringe waarde-
stijging van de grond.

Opmerkelijk is dat het stadshestuur
in 2010, toen de PvdA weer even in
het zadel zat, erfpacht herintrodu-
ceerde bij een handvol bouwprojec-
ten die dreigden vast te lopen. Grond
in erfpacht vergt een lager investe-
ringsbedrag en kan dus aantrekkelijk
zijn voor ontwikkelaars.

Den Haag hanteert sinds 2008 het
keuzemodel dat D66 en de VVD in
Amsterdam nastreven. In grote delen
van Den Haag kunnen huizenkopers
kiezen tussen erfpacht en grondaan-
koop. Ook hier blijft de opbrengst
achter bij de verwachtingen. Negen-
duizend huiseigenaren kregen de
laatste paar jaar een aanbod hun erf-
pachtcontract om te zetten in volle ei-
gendom. Slechts vijftien procent ging
erop in, ondanks een financiéle tege-
moetkoming van de gemeente. “En
bij de oplevering van nieuwe zelf-
bouwwoningen kiest ongeveer de
helft voor eigendom,” zegt de Haagse
wethouder Marnix Norder.

Vanwege de economische crisis kie-
zen steeds meer huiseigenaren en be-
drijven voor de lagere maandlasten
die met erfpacht gepaard gaan. Om-
ringende gemeenten hebben Den
Haag zelfs om hulp gevraagd bij de

introductie van erfpacht. Adviesbu-
reau Deloitte schreef in oktober vorig
jaar een rapport over de revival van
erfpacht. Deloitte verwacht de ko-
mende jaren een verdubbeling van
het aantal gemeenten met erfpacht.
Frank ten Have, coauteur van het
rapport, denkt dat als Amsterdam-
mers keuzevrijheid krijgen, zoals D66
en VVD willen, een groot deel vast-

‘De toekomstige canon in
Amsterdam kan een
tikkende tijdbom zijn’

houdt aan erfpacht. “Maar dan wel
een publieksvriendelijke vorm, die
duidelijk is over de toekomstige ca-
non. Nu kan dat nog een tikkende
tijdbom zijn.”

“Dat er een andere rente komt na de
periode van bijvoorbeeld vijftig jaar,
is een risico dat ook geldt voor de hy-
potheekrente. Over de grondwaarde
moet je vooraf afspreken wat er ge-
beurt bij canonherziening. Die kan
bijvoorbeeld de inflatie volgen.”

Volgens Ten Have is erfpacht onder
die voorwaarden financieel aantrek-
kelijk vanwege de strengere hypo-
theekregels die sinds vorig jaar gel-
den. “De aflossingsplicht geldt niet
voor ‘het erfpachtdeel. Daar hoef je
niet op af te lossen. Dat leidt dus tot
lagere maandlasten.”
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