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1. Oorspronkelijke doelen 

Voorlopig Erfpachtakkoord en ACE  
De basis voor de huidige erfpachtafspraken tussen corporaties en gemeente is in 1998 gelegd met 
het Voorlopig akkoord Erfpacht. In dit akkoord is vastgelegd: 
• onder welke voorwaarden corporaties hun tijdelijke erfpachtrechten converteren naar 

voortdurende rechten: 
o De betaling van de erfpachtcanon wordt direct voor het gehele eerste tijdvak van 75 jaar 

voldaan door het betalen van een afkoopsom. 
o corporaties betalen een vaste afkoopsom per woning, de hoogte is afhankelijk van 

bouwjaarcategorie (vooroorlogs <1940, vroeg naoorlogs of naoorlogs >1959) 
onder welke voorwaarden corporaties het recht van erfpacht kunnen splitsen in 
appartementsrechten: 
o bij splitsing begint een nieuw tijdvak van 50 jaar, waarbij de AB 1994 (later de AB 2000) 

van toepassing zijn. 
o corporaties betalen een vaste afkoopsom per woning. 
de verrekening tussen gemeente en corporaties bij de verkoop van huurwoningen. 
dat de meerwaarde (het verschil tussen de afkoopsom en de grondwaarde van het recht) 
wordt gestort in het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting 
hoeveel woningen woningcorporaties uit hun bezit mogen splitsen en verkopen aan 
particulieren (in 1998 betrof de afspraak maximaal 15.000 te splitsen en verkopen woningen). 

Het Voorlopig akkoord Erfpacht is vervolgens uitgewerkt in de nieuwe Algemene bepalingen voor 
voortdurende erfpacht voor woningcorporaties 1998 Amsterdam (AB 1998), het 
Uitvoeringsbesluit Erfpacht woningcorporaties en het Convenant Verkoop sociale huurwoningen. 

Vervolgens is in 2001 in het Aanvullend Convenant Erfpacht (ACE) vastgelegd hoe corporaties 
binnen bepaalde kaders hun bezit kunnen herontwikkelen. De voornaamste aanleiding voor het 
ACE was de op handen zijnde herstructurering van de westelijke tuinsteden, Noord en Zuidoost. 
De belangrijkste aanvullingen in het ACE ten opzichte van het Voorlopig akkoord Erfpacht zijn dat: 

In het Aanvullend Convenant Erfpacht is afgesproken dat de corporaties hun bestaande 
huurwoningen niet alleen mogen vervangen door nieuwbouwhuurwoningen, maar nu ook 
door nieuwbouwkoopwoningen. De corporatie betaalt dan ook een afkoopsom per woning, 
namelijk de afkoopsom per te splitsen woning zoals vastgelegd in het uitvoeringsbesluit. 
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• De corporaties dragen de kosten van de sloop van de opstal en de afwaardering van de 
boekwaarde van de woning. Met andere woorden, de lage afkoopsom is gekoppeld aan het 
voor eigen kosten en risico ontwikkelen van de nieuwbouw(koop)woningen. 

• Actuele grondprijzen conform grondprijsbeleid gelden voor uitbreidingen boven de ao% van 
het oorspronkelijk BVO. 

• Het aandeel sociale huurwoningen in nieuwbouw is 30%. Indien dit aandeel niet gerealiseerd 
wordt, zal elders in het desbetreffende stadsdeel compensatie worden geboden. 

• De besteding van het Stimuleringsfonds:so% ter dekking van tekorten op de grondexploitatie 
en  so%  ter dekking van onrendabele investeringen in de volkshuisvesting. 

Belangrijkste doelen van het Voorlopig akkoord Erfpacht en het ACE waren om: 
• Invulling te geven aan de veranderde taak van gemeente en corporaties waarbij de gemeente 

niet langer stuurt middels subsidies (opheffing BWS) en corporaties zich niet langer alleen 
bezighouden met ontwikkeling en beheer van sociale huisvesting maar ook koopwoningen 
ontwikkelen. 

2. ruimte geven aan corporaties voor een optimale herontwikkeling van hun eigen bezit. 

3. Waarbij de stadsdelen de (ruimtelijke) kaders aangeven en de openbare ruimte inrichten. 

4. Waarbij de gevolgen voor de kernvoorraad beperkt dienen te blijven (afspraken over sloop en 
verkoop mogen niet leiden tot een ongewenste reductie van de kernvoorraad). 

Zie tabel voor de actuele afkoopsommen (kalenderjaar 2015) die gehanteerd worden (B&W besluit 
d.d. 7.10.2014) 

Omschrijving Afkoopsom 
Afkoopsom per woning, per bouwcategorie vooroorlogs € 	5.851 

naoorlogs (1945 —1975) € 	8.237 
1975 en daarna € 10.049 

Afkoopsom per garage in een complex c 1.721 
Administratieve vergoeding per nieuw te vormen erfpachtrecht bij splitsen € 199 
Eenmalige bijdrage voor bestemmingswijziging van huur- in koopwoning € 9.276 
Eenmalige bijdrage voor bestemmingswijziging van huur- in koopwoning 
onder de voorwaarden van Koopgarant 

€ 4.638 

Eenmalige bijdrage voor bestemmingswijziging van huur- in koopwoning in 
het kader van een conversie majeure investering (investering> € 81.254)  

€ 2.286 

NB  In het huidige systeem wordt erFpachtrechtelijk geen onderscheid gemaakt tussen sociaal 
(onder de huurgrens) en bovensociaal verhuurde woningen. 

Grondprijzen sociale nieuwbouw 
De basis voor de huidige systematiek, wat betreft grondprijzen die corporaties betalen voor 
sociale nieuwbouw, is gelegd in Bouwen aan de Stad 1 (afspraken voor de periode 2007 t/m 2011). 
In  Bads  a is vastgelegd dat corporaties vanaf a januari 2007 als grondprijs voor een sociale 
huurwoning één derde van de residuele grondprijs van een even grote marktkoopwoning op 
dezelfde of vergelijkbare locatie betalen. 


