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Deze analyse, van vrijgegeven data door de gemeente Amsterdam, toont
het gevaar aan van het toepassen van de residuele grondwaardemethode
op bestaande erfpachtsituaties.

Hopelijk komt de Autoriteit Consument & Markt nu eindelijk van haar
zelfopgelegde toezichtsvakantie terug. Daarom richt ik me hiermee
rechtstreeks op haar directeuren Martijn Snoep en Edwin van Houten: GA
HANDHAVEN op deze Oneerlijke Handelspraktijken !

Naar aanleiding van de problemen in Groenhoven in Amsterdam
Zuidoost, hebben de raadsleden Rogier Havelaar (CDA), Myron von
Gerhardt (VVD) en Cas van Berkel (JA21) in oktober 2024 schriftelijke
vragen (selecteer 'elke maand' en 'elk jaar' en zoek op 'Groenhoven')
gesteld over de gemeentelijke aanbiedingsbrief canonherziening einde
tijdvak in de flat Groenhoven. In de beantwoording van deze vragen,
geagendeerd door duo-raadslid Laurens Lochtenberg , zit een
interessante bijlage die voor het eerst sinds 2017 een inkijk geeft over wat
er werkelijk gebeurt bij de canonherzieningen en de overstap naar
eeuwigdurende erfpacht.

De bijlage geeft een opsomming per postcode van het aantal
erfpachtrechten dat in de periode 2024 tot en met 2032 een einde van het
voortdurende erfpachttijdvak heeft en daarbij het aantal dat is overgestapt
naar eeuwigdurende erfpacht en het aantal dat niet is overgestapt. Dit is
belangrijk, omdat de huiseigenaren die (om welke reden dan ook) niet zijn
overgestapt in de komende jaren hard geconfronteerd gaan worden met
de residuele hefboom fantasieberekening van de gemeente. En, zoals
hierna zal blijken, dit gaat niet over stuivers, maar over vele duizenden
euros.
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Eerst even wat verantwoording over de data. De data komt van de
gemeente Amsterdam. Dank aan Rob de Wildt die dit digitaal beschikbaar
heeft gemaakt. In de bijlage bij de beantwoording van de schriftelijke
vragen zijn 18.123 erfpachtrechten opgenomen. Het bestand is vervolgens
per postcode aangevuld met de buurtstaatquotes (BSQ) van 2017 en
2025 en het stadsdeel. De BSQ is het gedeelte van de waarde van de totale
woning dat de gemeente aan zichzelf toerekent. Van 721 erfpachtrechten
is geen BSQ 2017 of 2025 beschikbaar, deze zijn verder niet meegenomen
in de analyse, zodat er 17.402 erfpachtrechten overblijven. De niet
meegenomen postcodes liggen bijvoorbeeld in het stadsdeel Westpoort
en betreffen niet-woon functies. In het bestand zitten ook woningen die
eigendom zijn van woningcorporaties uit de zogenaamde
verkoopvoorraad. Die kunnen pas overstappen als ze verkocht zijn
(uitgepond). Ook zitten er wat erfpachtrechten in met niet-woon
bestemmingen, die onderdeel zijn van panden met woningen, zoals een
winkel in de plint. Al met al verstoren deze erfpachtrechten die nu nog niet
mogen overstappen het beeld van deze analyse niet.

Deze analyse omvat circa 10% van het totaal aantal erfpachtrechten dat in
aanmerking kwam en komt voor de overstap naar eeuwigdurende
erfpacht, verdeeld over de hele stad. Een zeer grote steekproef dus,
waaruit we conclusies voor de gehele overstap in Amsterdam kunnen
strekken. Het is een beschrijvende analyse van de overstapdata, geen
statistische analyse, die de ramzalige uitwerking van de residuele
grondwaarde methode bij toepassing op bestaande erfpachtrechten laat
zien. Het blijft, ondanks de vele cijfers, dus een goed leesbaar verhaal.

Daar gaan we.

Wat gelijk opvalt is dat meer dan de helft, 9.712 erfpachtrechten of 56%,
niet is overgestapt naar eeuwigdurende erfpacht. Dit staat in schril
contrast met wat het gemeentebestuur ons jarenlang heeft willen doen
geloven. Als een versleten grammofoonplaat is telkens geroepen dat voor
meer dan 85% van de erfpachtrechten de overstapaanvraag was gedaan
voor 8 januari 2020 en via de spijtoptantenregeling. Nu blijkt dus, ruim 5
jaar later, dat minder dan de helft daadwerkelijk is overgestapt. Op het
geclaimde succes van de overstapregeling valt dus nog wel wat af te
dingen. Helemaal als we straks de consequenties van de hefboom zien
voor de niet-overstappers. Ook zeer zorgelijk is dat in Zuidoost 57% niet is
overgestapt, terwijl de overstapregeling op basis van de 2019
voorwaarden (aanvraag voor 8 januari 2020 en spijtoptantenregeling) in
dat stadsdeel juist zeer betaalbaar was.

Fragment Bijlage 3

erfpachtrechten met einde tijdvak 2024-2032 per stadsdeel
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Dat zien we als we naar de BSQ 2017 verdeling kijken. In de lage BSQ
groepen zijn relatief de meeste niet-overstappers. En 77% van de niet-
overstappers had een BSQ 2017 van maximaal 25%.

De BSQ 2017 van de niet-overstappers was per stadsdeel als volgt
verdeeld:

Voor de niet-overstappers gaan in Nieuw-West, Noord en Zuidoost de
grootste klappen vallen, gevolgd door Oost en West.

Dit is namelijk de BSQ 2025 verdeling van niet-overstappers per stadsdeel:

En om de hefboom inzichtelijker te maken is hier voor de niet-
overstappers de BSQ 2017 afgezet tegenover de BSQ 2025:

erfpachtrechten met einde tijdvak 2024-2032 per BSQ 2017 klasse

Niet overgestapte erfpachtrechten per stadsdeel en BSQ 2017

Niet overgestapte erfpachtrechten per stadsdeel en BSQ 2025

Niet overgestapte erfpachtrechten, BSQ 2017 versus BSQ 2025
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Van de 1.079 niet-overstappers die in 2017 een BSQ hadden van 11-15%,
heeft er in 2025 geen enkele meer een BSQ in deze klasse en zijn er 163
die nu een BSQ hebben van 46-49%. Bijna de helft heeft nu een BSQ van
meer dan 40%. Het dubbele tot het viervoudige voor het grondaandeel in
de woning.

Van 43% van alle niet-overstappers is de BSQ gestegen tot 41% of meer.
Opmerkelijk is dat bij de groep die in 2017 een BSQ hadden van 6 tot 25%,
in 2025 de helft tot 75% nu een BSQ heeft van meer dan 40%. Dit betekent
dat als de WOZ-waarde gelijk is gebleven, de gemeente de grondwaarde
meer dan verdubbeld heeft. Doordat de WOZ-waarden in deze periode
ook sterk zijn gestegen, wordt de totale rekening nog veel hoger. Niet
alleen een afroming van de meerwaarde van de grond dus, maar ook een
afroming van de meerwaarde van de opstal!

Allemaal heel vervelend, zult u denken, maar dit is toch vrij abstract
allemaal. En de overstap was toch vrijwillig? Nou, voor de mensen die het
betreft is dit nu de realiteit. Zij krijgen bij de canon herziening einde
tijdvak (CHET) te maken met dit grondwaardebeleid van de gemeente. Dan
wordt het betalen of verhuizen. Om het even scherp te stellen: degenen
die niet mee kunnen gaan in de fantasie berekeningen van de gemeente
worden hun huis uitgejaagd. En dat zullen er nogal wat zijn.

Hier zien we wanneer het voortdurende erfpachttijdvak van de niet-
overstappers afloopt. Het is dus niet zo dat mensen die dichter bij het
einde van het tijdvak zaten in veel grotere getalen zijn overgestapt. Het
anekdotische bewijs voor niet overstappen “oh, dat is nog zover weg,
misschien woon ik er dan al niet meer” geldt niet voor de hele groep van
niet-overstappers. Tijdens de overstapregeling tot 8 januari 2020 en de
spijtoptantenregeling in 2022/2023 lag het einde tijdvak voor deze 9.712
niet-overstappers minder dan 10 jaar weg.

Ruim 1/3 van de niet-overstappers (t/m 2032) zit op dit moment al in een
Canon Herziening Einde Tijdvak (CHET) procedure. Deze procedure begint
3 of 4 jaar voor het einde van het tijdvak. De niet-overstappers met een
einde tijdvak in 2028 hebben dus als het goed is al een eerste brief

Erfpachtrechten naar einddatum lopende tijdvak

Niet overgestapte erfpachtrechten per einddatum tijdvak en stadsdeel
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ontvangen van de gemeente waarin de AB2000 worden aangezegd vanaf
de start van het nieuwe tijdvak. Iets meer dan 2 jaar voor het einde tijdvak
krijgt iedereen dan een gemeentelijke CHET aanbieding en hierna volgt
eventueel nog een 3-deskundigenprocedure om de nieuwe canon vast te
stellen.

Voor de niet-overstappers geldt de BSQ 2017 niet meer, zij zijn
veroordeeld tot, op dit moment, de BSQ 2025.

Tijd om het maar eens concreet te maken. Achter ieder van deze cijfers
zitten mensen van vlees en bloed. De volgende casusbeschrijving kan, op
dit moment al, voor nog eens 4.165 andere Amsterdammers worden
geschreven. Dit aantal zal alleen maar blijven groeien.

Niet overgestapte erfpachtrechten per einddatum tijvak en BSQ 2017

Niet overgestapte erfpachtrechten per einddatum tijdvak en BSQ 2025
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De nu 61 jarige eigenaar heeft de woning in 2008 voor € 217.500 gekocht.
Net voor de financiële crisis en het heeft tot 2017 geduurd voordat zijn
woning niet meer ‘onder water’ stond. Hij heeft de overstapaanvraag niet
tijdig voor 8 januari 2020 gedaan en ook de spijtoptantenregeling in
2022/2023 heeft hij gemist. Wellicht komt dit door zijn van oorsprong
buitenlandse afkomst. We weten het niet en dit doet er ook niet toe. De
BSQ 2017 was 10% en hij kon overstappen door vastklikken van de canon
voor € 320,81 (prijspeil 2025) per jaar of door het betalen van een
afkoopsom voor het eeuwigdurende tijdvak vanaf 2029 van € 7.839,-. Die
mogelijkheid heeft hij nu niet meer.

Als hij in 2025 alsnog wil overstappen naar eeuwigdurende erfpacht is de
overstapcanon het 8-voudige € 2.609,23 (prijspeil 2025), € 191 extra per
maand, en de afkoopsom voor het eeuwigdurende tijdvak bijna het 13-
voudige, € 100.229,-. De WOZ-waarde is meer dan verdubbeld en de BSQ
meer dan verviervoudigd van 10% naar 43%. Waar de gemeente in 2019
de erfpachtgrond nog € 16.000,- waard vond, wil ze nu opeens het 10-
voudige incasseren, € 168.000,- , € 152.000,- extra in 5 jaar tijd.

Gewoon je leven leiden en de overstap niet aangevraagd hebben komt
hem dus heel erg duur te staan en kost hem nu al zo’n € 92.000,- extra aan
afkoopsom. De kans is niet groot dat zijn inkomen in de afgelopen jaren
verdubbeld is en hij nu opeens een hypotheek van € 450.000,- kan krijgen,
zeker niet gezien zijn leeftijd en aankomende AOW. Ja maar, hij kan de
overstapcanon vastklikken en de overstapcanon hoeft hij pas
(geïndexeerd) vanaf 2029 te gaan betalen, hoor ik u denken. Klopt, maar
dit is een zeer forse lastenstijging vlak voor dat hij met pensioen gaat. Dit
zal zijn tijd echter niet gaan duren. Hij is door de residuele fantasie
hefboom, financieel klemgezet door de gemeente.

Volgend jaar krijgt hij namelijk de CHET-aanbieding omdat het
voortdurende erfpachttijdvak afloopt. De WOZ-waarde en de BSQ die
gelden voor die CHET-aanbieding weten we nog niet, maar op basis van
de cijfers van dit jaar wordt de canon € 4.702,82 per jaar en de afkoopsom
voor 50 jaar € 113.597,- .

Dus, de CHET-canon is nog eens 80% hoger dan de al 8 keer hogere
overstapcanon en de afkoopsom voor 50 jaar in het voortdurende systeem
is 13% hoger dan de afkoopsom voor altijd in het eeuwigdurende systeem.
Je betaalt meer en krijgt minder.

Ja maar, hij kan de CHET-aanbieding ook niet accepteren en de nieuwe
canon laten vaststellen door een 3-deskundigencommissie, hoor ik u
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wederom denken. Klopt, maar ook dat is een kostbaar en onzeker traject.
Als hij voor de afkoopsom bij overstap geen € 8.000 op zijn spaarrekening
had staan, dan is de € 3000,- tot € 4.000,- die een deskundigenprocedure
hem gaat kosten ook heel veel. Daarbij heeft hij geen enkele zekerheid dat
de canon dan door de deskundigen € 2.000,- of € 4.000,- per jaar lager
wordt vastgesteld. En ook de ingroeiregeling voor de nieuwe canon heeft
de gemeente afgeschaft.

De kans dat hij zich gedwongen ziet om de boel te verkopen en te
verhuizen is dan ook groot. Als hij denkt nog wat over te houden aan de
huizenprijsstijging van de afgelopen jaren (hij zal toch ergens anders
moeten gaan wonen) dan krijgt hij nog eens een klap in het gezicht.
Makelaars zullen zonder dat de overstap is aangevraagd de woning niet in
de verkoop willen nemen en banken financieren een koper niet met een
hypotheek als er geen zekerheid is over de canon vanaf 2029 en de koper
moet gewoon afrekenen met de gemeente. Die € 92.000,- extra is hij dus
sowieso al kwijt. En dan moet er nog een nieuw huis gevonden worden.
Een koopwoning met tuintje van € 350.000,- is er in Amsterdam bijna niet
(vandaag 1 op Funda voor heel Amsterdam en die is al weg) en een
huurwoning …

Wie gaat het deze man, en de 4.165 anderen die op dit moment al in
dezelfde situatie zitten, uitleggen dat de residuele fantasie hefboom van
de gemeente eerlijk en redelijk is? Ik kan het niet. Het is een grof
schandaal dat de gemeente haar inwoners financieel zo klem zet. Dit is
voor een ieder erg, maar echt schrijnend in Nieuw-West, Oost, Noord en
Zuidoost.

Een oplossing? Het opnieuw, maar dan permanent, open zetten van de
spijtoptantenregeling zal de residuele ramp niet verder doen uitbreiden.
Dat zou een goed begin zijn en voorkomt veel nieuwe ellende in
Amsterdam. De echte oplossing is om NOOIT de spreadsheet wijsheid van
een residuele berekening op bestaande erfpacht situaties toe te passen.
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