
Verbeter governance en consumentenbescherming
bij erfpacht in Amsterdam
Verstrek erfpachter tijdig begrijpelijke, juiste en volledige informatie. Lever een product in belang klant. Herstel fouten uit verleden.

“De commissie adviseert met kracht het 
beheer en onderhoud van het model in 
handen van een gezaghebbende 
onafhankelijke instantie te leggen. De 
procedure tot vaststelling van de 
grondwaarde wint daarmee aan 
eenduidigheid en transparantie. 
Objectiviteit en deskundigheid kan 
worden gegarandeerd met een externe 
Raad van Toezicht die dit bewaakt.”

Prof. dr. J.M.G. Frijns Prof. dr. W.K. Korthals Altes Prof. dr. C.N. Teulings

Auteur: Laurens Lochtenberg - Erfpachtdeskundige
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Advies Commissie Frijns, 23 maart 2014



Gemeente wijzigt eenzijdig canonpercentages en 
indexatieregimes.
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Door een nieuwe risico-opslag van 1,5% loopt de effectieve canon op tot 4,5% per jaar. Dit is 
2x zo duur als zelf financieren van de afkoopsom door de erfpachter.

Bron: http://www.hypotheekrente.nl/rente/20-jaar-rentevast/nhg/#overzicht

Bron: Gemeente Amsterdam, Grondprijsbeleid 2016, p.19

Effectieve canon van 4,5%

● In een hypotheekrente zit ook een risico-opslag. Banken kunnen voor 2,25% hun cost-of-capital, het risico én hun winstmarge realiseren.
● De gemeente rekent canons oplopend tot 4,5%. Een gemeente hoeft geen winst te maken, haar canon zou lager kunnen zijn dan de 

hypotheekrente van banken.
● De hoogte van de risico-opslag is nieuw: in 2015 stelde de gemeente dat 0,25% opslag de kosten zou moeten dekken.
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Bancaire hypotheekrente van 2,25%

Gemeente: risico opslag van 0,25%

Bron: Gemeente Amsterdam, Voordracht voor de raadsverg 25 nov 
2015, p.3

http://www.hypotheekrente.nl/rente/20-jaar-rentevast/nhg/#overzicht
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=279248/type=pdf
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=279248/type=pdf


De risico-opslag is onvoldoende onderbouwd. Experts vinden hem te hoog.

● Frijns & Francke (Memo bepaling van het canonpercentage) van 6 pagina’s noemt 1,5% tot 2% opslag. Dit wordt niet onderbouwd.
● Grondwaardecommissie citeert Frijns letterlijk zonder aanvullende onderbouwing: “Wij onderschrijven de opmerkingen”
● Frijns & Francke zelf noemen de hoogte zelf “giswerk”, de grondwaardecommissie bevestigt dit.
● De experts (banken ,vastgoedadviseurs, NVLE) vinden de risico opslag te hoog.
● Gemeente belooft onderbouwing. De onderbouwing is nog niet bekend gemaakt in 2017.

Bron: Gemeente Amsterdam, Grondwaardecommissie, Schoon Schip, p.46

Bron: Frijns, Bepaling van het canonpercentage, 2013

Bron: Gemeente Amsterdam, Bijlage Overzicht consultatieronde over advies GWC, 2015, p.5 
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https://drive.google.com/open?id=0B937D1eDjE7CRExiYnVBeE0zNVE
http://www.erfpachtinamsterdam.nl/BIJLAGE%201%20bij%20brief%20Advies.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/738223/bijlage_overzicht_consultatieronde_advies_gwc.pdf


Verdere kostenstijging door dubbele inflatie en versnelling van de canon groei met 1%.

● Inflatie zit al verwerkt in de lange termijn overheidsrente, de basis van het canonpercentage. Dat is bij de huidige rentestand niet direct 
zichtbaar, maar bij hogere rentestanden wel.

● Inflatie wordt nog eens apart bij de canon opgeteld en daardoor dubbel doorbelast aan de erfpachter.
● In het nieuwe voorstel vervalt de correctie van 1%. Dit leidt tot een versnelling van de canon groei. De kostenstijging is 26% (NCW bij rente 

2%, 50 jr).
● Canon stijgt bij inflatie, maar daalt niet bij deflatie. Een risico voor de erfpachter.

Bron: Prof. Nelisse, Stedelijke erfpacht, 2008, p.187 5

Dubbele inflatiekosten Kostenstijging door een hogere groei van de canon

Bron: Gemeente Amsterdam, Algemene Bepalingen 2016, p.12

https://pure.uva.nl/ws/files/4285996/54280_thesis.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/522832/algemene_bepalingen_2016.pdf


Herfinancieringsrisico is nul als de gemeente even lang leent als de canon vast 
staat. Ook hier geen reden voor een risico-opslag.

● Onder AB 2000, de meest voorkomende AB, kan de erfpachter kiezen uit een variabele canon, vastzetten voor 10 jaar of 25 jaar. Als de 
gemeente precies dezelfde periodes aanhoudt voor haar leningen, dan is er geen herfinancieringsrisico. Als een vaste canon periode voorbij 
is, kan de erfpachter opnieuw een periode kiezen en de gemeente opnieuw financieren.

● De erfpachter kan ook afkopen voor 50 jaar. De afkoopsom is dan gelijk aan de grondwaarde. In dat geval is er ook geen 
herfinancieringsrisico, de grond is afbetaald.

● Herfinancieringsrisico is ook nul bij eeuwigdurende erfpacht die direct eeuwigdurend wordt afgekocht.
● Wel een herfinancieringsrisico bij eeuwigdurend vaste canon. Maar het risico is over het bedrag van de oorspronkelijke aanschafprijs. Bij 

oude erfpachten is de oorspronkelijke prijs zeer beperkt door de inflatie. 
● De rente lijkt zich op een historisch laagtepunt te bevinden. Rente hangt sterk samen met de economische groei, die lager wordt bij 

vergrijzing. In het vergrijzende Japan zijn de rentes al 20 jaar onder de 0,6%. Een risico-opslag van 1,5% is disproportioneel.
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Bron: Gemeenteraad, Cie RO verslag 15 juni 2016, p.21

http://www.tradingeconomics.com/japan/interest-rate

https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=298092/type=pdf
http://www.tradingeconomics.com/japan/interest-rate


Gemeente communiceert de nominale canon van 2,39% in plaats van de feitelijke 
canon (=inclusief inflatie) van 4,5%.

● In de voorlichting wordt de feitelijke rente niet getoond. In een enkel raadsdocument wel, zie voorbeeld € 4.902 / €108.108 = 4,5%.
● In vele tientallen andere documenten, waaronder de Algemene Bepalingen, toelichtingen voor de erfpachter, webpagina’s, filmpjes etc. etc. 

wordt de inflatie opslag niet opgeteld bij het canonpercentage.
● Vliegtuigmaatschappijen moeten ticketprijzen incl. luchthavenbelasting presenteren. Banken mogen geen kostenopslagen verbergen. Op de 

Gemeente Amsterdam rust een zorgplicht om transparant te zijn.

7
Bron: Gemeente Amsterdam, Het eeuwigdurende 
erfpachtstelsel uitgewerkt, 2016 p.22

Bron: Gemeente Amsterdam, Het 
grondprijsbeleid 2016 voor nieuwe 
uitgiften in eeuwigdurende erfpacht , p.14 
en veel andere bronnen.

Realiteit: feitelijke canon van 4,5%Belofte: 2,39% (indexcanon)

https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2/97A_16_Bijlage_1__Het_eeuwigdurende_erfpachtstelsel_uitgewerkt
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2/97A_16_Bijlage_1__Het_eeuwigdurende_erfpachtstelsel_uitgewerkt
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf
https://www.amsterdam.nl/publish/pages/524054/664e_16_bijlage_5_grondprijsbeleid_2016_voor_nieuwe_uitgiften_in_eeuwigdurende_erfpacht.pdf


Abrupte verdrievoudiging van de canon leidt tot verlies aan rechtszekerheid.

● De al sinds 2000 gehanteerde canonberekening is per maart 2017 eenzijdig aangepast met een verdrievoudiging 0,81% naar 3% tot gevolg. In 
april 2017 weer beperkt tot 1,94%.

● De erfpachter die het hiermee oneens is, heeft als uitweg om een deskundigenoordeel te vragen voor  € 2.000 tot € 3.000 aan kosten.
● In AB 2016 kan de canon oplopen tot 6,32% bij een staatsrente van 3%. Op elk willekeurig moment kan het college canonpercentages en plafonds 

aanpassen.
● Als de rente hoog is, rekent de gemeente een hoog canonpercentage. Als de rente laag is, rekent de gemeente ook een hoog canonpercentage. 

Bij lage rente stijgt de grondprijs. De canon kosten (grondprijs * canonpercentage) stijgen dan dubbel.
● De gemeente accepteert het gerechtelijke proces risico. SEBA procedeert al jaren tegen de gemeente, voor een individuele erfpachter niet te 

doen.
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Bron: Gemeente Amsterdam, Bodem canonpercentage 3% bij erfpachtwijzigingen 
AB 2000, 7 maart 2017

Verdrievoudiging canon door instellen bodem Canon hoogtes zijn rechtsonzeker.

Bron: Gemeenteraad, Commissieflap RO Beleid Canonpercentage, 2016 Bron: Gemeente Amsterdam, Het eeuwigdurende 
erfpachtstelsel uitgewerkt, 2016, p.27

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/nieuws-erfpacht/bodemcanonpercentage/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/erfpacht/nieuws-erfpacht/bodemcanonpercentage/
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/4550301/1/type%3Dpdf
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2
https://amsterdam.raadsinformatie.nl/document/3004661/2


Zwakke governance bij gemeente Amsterdam.



Democratisch toezicht functioneert niet bij een complex financieel product.
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Wethouder over erfpacht: 'Nu moet er rust 
komen'

Marieke van Doorninck is geen vreemde in de 
Amsterdamse politiek. Ze was tot 2014 fractievoorzitter 
van GroenLinks. Maar de afgelopen jaren hield ze zich 
vooral bezig met vluchtelingen en migratie, de discussie 
over het nieuwe erfpachtstelsel volgde ze niet intensief. 

Sinds haar aantreden als wethouder Ruimtelijke 
Ordening heeft ze dikke mappen moeten wegwerken en 
ambtelijke sessies gevolgd om dit complexe dossier, een 
erfenis van haar voorganger Eric van der Burg (VVD), 
onder de knie te krijgen. "Het heeft mij af en toe wel 
geduizeld. Erfpacht is ingewikkeld vanwege alle 
technische details, maar ligt ook politiek erg gevoelig."

Het is ongelooflijk complex; huizenbezitters hebben 
verschillende erfpachtcontracten met verschillende 
voorwaarden.

Geen toezicht zonder inzicht.
Kern van het falende toezicht blijkt uit interview met de wethouder. 

1. Wethouders hebben meestal geen specifieke erfpacht 
expertise.

2. Wethouders praten i.h.a. alleen/meer met ambtenaren en 
niet met hun contractpartner de erfpachters.

3. Om erfpacht te begrijpen moeten dikke mappen gelezen 
worden en zijn meerdere ambtelijke sessies nodig.

4. Raadsleden hebben te weinig tijd en kennis om zich er 
voldoende in te verdiepen, maar moeten wel stemmen.

5. Erfpacht ligt politiek gevoelig. Het wordt door velen gezien 
als niveleringsmiddel en het financiert de sociale 
woningbouw via de Grexen. Dogmatisme en objectiviteit 
gaan moeilijk samen.

6. Voor de eenvoudige erfpachter is het helemaal te 
ingewikkeld, waardoor het moeilijk is langs partijpolitieke 
lijnen invloed uit te oefenen.

Parool, 18 oktober 2018



Democratische controle faalt. Motie voor betere informatievoorziening wordt 
verworpen. Aanbevelingen van de Ombudsman worden verworpen.

In 2011 roept de Bankenvereniging NVB met de Richtlijnen Erfpacht op om de informatievoorziening te verbeteren. De wethouder 
verbetert deze informatie voorziening niet. Een motie over betere informatie wordt verworpen na een negatief preadvies van de 
wethouder. Pas vanaf 2017, dus zes (!) jaar later, is er een online rekentool met actuele grondwaardes (volgens de gemeente). Al die 
tijd worden bestaande en aspirant erfpachters niet geïnformeerd over de grondwaarde.

Ook controle door de Ombudsman werkt niet. In de twee in 2007 en 2010 door hem aangebrachte onbehoorlijke zaken kiest de 
wethouder voor het niet oplossen van de problemen.

Bron: 1. Motie 14 maart 2012, Van Ree et al. 2 Rapportage ombudsman 14 mei 2007 3. Reactie op aanbeveling rapport Gemeentelijke Ombudsman inzake “Uitzonderlijke erfpacht”, 2010

Motie verworpen
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Ombudsman afgewezen



Product B

Consumentenbescherming schiet tekort.

Raad van Bestuur

REGELGEVING
  Wet op de oneerlijke handelspraktijken
  Wet Financieel Toezicht
  Wet Handhaving Consumentenbescherming
  Wet op het Consumentenkrediet

Experts met  40 jr ervaring

Experts met 25 jr ervaring
Persoonlijk aansprakelijk

Raad van Commissarissen

Product A

AFM  ACM

Markt

Toezicht bij consumentenproducten Falend toezicht bij erfpacht Recipe for disaster

EU Handvest van de Grondrechten (art 38): In het beleid van de Unie wordt een hoog niveau van consumentenbescherming verzekerd.

.

.

.

.

Keuzevrijheid
Prijs vooraf bekend
Opzegbare overeenkomst
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Toezichthouder

http://www.europarl.europa.eu/charter/pdf/text_nl.pdf


Geaccepteerde maatschappelijke normen (WFT) worden 
genegeerd.
Er zijn duidelijke normen voor wat redelijke en billijke financiële producten zijn. De 
Amsterdamse erfpacht voldoet op geen enkel punt, het is niet in het belang van de klant:

1. Een hypotheek heeft een lagere rente en geen extra notaris- en deskundigenkosten.
2. Erfpacht biedt geen toegevoegde waarde, alleen extra onduidelijkheid en rompslomp.
3. Erfpacht is niet veilig door de canon explosies. Hefbomen zijn gevaarlijk.
4. Erfpacht is te ingewikkeld en prijsvorming is door hefboom onvoorspelbaar.
5. Amsterdam houdt erfpachter niet actief op de hoogte van wijzigingen (zoals verlaging 

depreciatie of verhoging canonrente) gedurende de looptijd.

https://www.afm.nl/nl-nl/professionals/onderwerpen/productontwikkeling
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https://www.afm.nl/nl-nl/professionals/onderwerpen/productontwikkeling


Falend toezicht leidt tot negeren adviezen. Amsterdam is hardleers.

Erfpacht beleid valt samen te vatten als “too 
little, too late”. Zie tabel voor voorbeelden.

Ondanks duidelijk advies van verschillende 
onafhankelijke instanties vervalt Amsterdam 
in herhaling van fouten. 

In een periode van bijna 20 jaar worden 
consequent dezelfde fouten gemaakt en 
worden oude fouten niet hersteld.

Eeuwigdurende erfpacht voor nieuwe 
erfpachten is wel een geslaagde 
verbetering. Maar de overstapregeling voor 
bestaande contracten bevat nog alle fouten 
uit het verleden.
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Verbeter de governance om aan zorgplicht te voldoen.
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Amsterdam heeft een (hoge) zorgplicht.

Op banken rust tegenover consumenten een zorgplicht die 
strekt tot bescherming tegen onverantwoorde financiële risico's. 
Deze zorgplicht vloeit voort uit de maatschappelijke positie van 
deze dienstverleners in samenhang met hun professionele 
deskundigheid. Zij strekt ertoe consumenten te beschermen 
tegen het gevaar van eigen lichtvaardigheid en gebrek aan 
inzicht. De zorgplicht beheerst niet alleen de contractuele 
relatie van de financiële dienstverlener met zijn cliënten, maar 
ook de precontractuele relatie met potentiële cliënten. De 
inhoud en reikwijdte van deze zorgplicht hangt af van de 
omstandigheden van het geval, waaronder de aard van de 
betrokken rechtsverhouding, de ingewikkeldheid en het 
bijzondere risico van het desbetreffende product of de dienst, 
de eventuele deskundigheid en relevante ervaring van de 
particuliere cliënt, diens inkomens- en vermogenspositie en de 
regelgeving (waaronder gedragsregels). Dit maakt dat de 
kredietgever bij het aangaan van de kredietovereenkomst 
voldoende informatie moet inwinnen over de (financiële) 
situatie van de consument. Op basis van de ingewonnen 
informatie zal moeten worden beoordeeld of het verantwoord is 
het krediet te verstrekken. Daarnaast moet de kredietgever 
voldoende informatie verstrekken, zodat de consument in staat 
is te beoordelen wat het krediet inhoudt en wat de 
bijbehorende risico’s zijn.

Hoge Raad over zorgplicht
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vgl. HR 9 januari 1998, ECLI:NL:HR:1998:ZC2536 
https://kvdl.com/artikelen/de-effectenlease-arresten-de-bijzondere-zorgplicht-voor-banken en 
https://uitspraken.rechtspraak.nl/inziendocument?id=ECLI:NL:HR:2009:BH2815

      Maatschappelijke positie
- Amsterdam heeft voorbeeldrol. Particuliere erfverpachters nemen bepalingen over.
- Gemeenten dienen de bewoner en de woongelegenheid. 
- Vertrouwen in de overheid. Erfpachter mag vertrouwen op een eerlijke behandeling.

      Professionele deskundigheid
- Gemeente is met ruim 100 jaar ervaring deskundig.
- Zij beschikt over juridische, economische en vastgoedkundige kennis.

      Eigen lichtvaardigheid en gebrek aan inzicht
- Gemeente negeerde de in de markt levende inschatting van 10-15% netto grondquote.

      Aard van de betrokken rechtsverhouding
- Amsterdam is monopolist
- Erfpachter heeft een gebonden contractsrelatie die zij niet eenzijdig zonder aanzienlijke 

kosten kan opzeggen.
- Erfpachtvoorwaarden zijn eenzijdig te wijzigen.
- Erfpacht wordt niet beschermd door AFM of ACM.

      Ingewikkeldheid en bijzondere risico van het product
- Prijs of berekeningswijze is niet vastgelegd. De prijs is onbekend op het moment van 

aangaan van de verplichting.
- Erfpacht is complex.
- Erfpacht heeft een gevaarlijke risicoverhogende hefboomwerking.
- Het gaat om grote bedragen en gedwongen verhuizing is het uiteindelijke risico. 

      Deskundigheid en relevante ervaring van de particuliere cliënt
- Erfpachter heeft o.h.a. geen ervaring en deskundigheid met erfpacht.

      Regelgeving (waaronder gedragsregels)
- ABBB, WOB, behoorlijkheidswijzer, ambtseed en Grondwet verplichten tot 

zorgvuldigheid.

      Voldoende informatie
- Deskundigenrapporten, gehanteerde vastgoedkundige methoden en hoogten van 

variabelen zijn niet openbaar.

https://kvdl.com/artikelen/de-effectenlease-arresten-de-bijzondere-zorgplicht-voor-banken
https://uitspraken.rechtspraak.nl/inziendocument?id=ECLI:NL:HR:2009:BH2815


Onafhankelijke vaststelling grondwaarde is wenselijk.
Raad van Toezicht is wenselijk.

“De commissie adviseert met kracht het 
beheer en onderhoud van het model in 
handen van een gezaghebbende 
onafhankelijke instantie te leggen. De 
procedure tot vaststelling van de 
grondwaarde wint daarmee aan 
eenduidigheid en transparantie. 
Objectiviteit en deskundigheid kan 
worden gegarandeerd met een externe 
Raad van Toezicht die dit bewaakt.”

Prof. dr. J.M.G. Frijns Prof. dr. W.K. Korthals Altes Prof. dr. C.N. Teulings

Advies Commissie Frijns, 23 maart 2014



Commissie Prof. Frijns adviseert “met kracht” een onafhankelijke canon instantie.

● Voor objectiviteit, consistentie, eenduidigheid, deskundigheid en transparantie.
● Moet onderdeel worden van de Algemene Bepalingen ten einde wijzigingen in beleid, en daarmee onzekerheid over 

toekomstige woonlasten, te voorkomen.
● Het voorkomt het inhuren van steeds weer anders samengestelde commissies van professoren en onderzoekers.
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Bron: Commissie Frijns, De bepaling van de grondwaarde van Amsterdamse woningen op 
bestaande erfpacht - Interim advies, 2014, p.9

https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=223453/type=pdf
https://amsterdam.notudoc.nl/cgi-bin/showdoc.cgi/action=view/id=223453/type=pdf


Governance bij Woningcorporaties is 
vastgelegd in de Woningwet en werkt via 
periodieke prestatieafspraken tussen 
gemeente, huurdersverenigingen en 
woningcorporaties.

Gemeente en vertegenwoordigende 
experts van erfpachters zouden kunnen 
samenwerken in een permanente 
“erfpacht commissie” om zo gezamenlijk 
het erfpachtbeleid vorm te geven.

Voer een governance structuur in en volg AFM richtlijnen.

Voer een blijvend goede governance structuur in voor de balans tussen de gemeente en de erfpachters
Door het wegvallen van het deskundigenoordeel is dit noodzakelijk.

1. Interne governance: met permanente vertegenwoordiging van erfpachters in huidige en toekomstige commissies, 
overleggen en stuurgroepen over erfpacht. Compliance en risk management.

2. Externe governance: klachteninstituut en op te richten Autoriteit Erfpacht (eventueel als onderdeel AFM) met 
expert toezicht ten einde de asymmetrische kennis en informatie balans te herstellen.

Volg AFM richtlijnen voor complexe financiële producten.

1. Gebruik de goed doordachte AFM richtlijnen voor complexe financiële producten. AFM toets op wettelijk 
bepaalde open normen van kostenefficiëntie, nut, veiligheid en begrijpelijkheid voor de klant. AFM ziet nog niet 
toe op erfpacht, maar de gemeente kan uit vrije wil er wel zelf voor kiezen de AFM te volgen.

2. Ontwikkel de rekentool tot overstapwijzer. Geef aan wat het voortdurende stelsel inhoudt versus overstap naar 
het eeuwigdurende stelsel. Vraag naar de persoonlijke financiële achtergronden om goed advies te kunnen 
geven over kosten, rechten en risico’s.

Handhaaf het deskundigenoordeel voor extreme gevallen.
Eén algemene maatregel van één AB kan nooit alle verschillende uitgangsposities en uitzonderingen dekken. 
Deskundigen blijven nodig als achtervang.

19Bron: VVD Nederland, Verkiezingsprogramma 2017-2021, 2017, p.37

http://www.afwc.nl/uploads/tx_news/Publieksversie_Samenwerkingsafspraken_tussen_huurders_corporaties_en_ge....pdf
https://vvd.nl/content/uploads/2016/11/vvd_verkiezingsprogramma_pages.pdf

