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Anjo geeft aan 15% een goed uitgangspunt te vinden en vraagt om dat ook in het antwoord op te
nemen.

6. Rondvraag
Er waren geen vragen.

7. Sluiting






Optie 3 - voor iedereen de canonpercentage naar 2%, ook voor particulieren een
‘korting” op de grondwaarde of depreciatie hoger maken (bijv. 40%)

Gesprek woningcorporaties donderdag 8 mei, stand van zaken delen, x en y wordt
nog uitgezocht en moet nog besproken worden in de staf, maar dit is de
denkrichting; transparantie.

Maandag stafoverleg, richting duidelijk aangeven, opties, maar hoeft nog niet 100%
uitgewerkt.





















5. Concept collegevoorstel definitieve uitwerking uitgangspunten erfpacht

Het concept heeft nog verdere aanscherping nodig. Gesuggereerd wordt dat er in
de samenvatting van het concept verwezen wordt naar een Bijlage Was/wordt
lijst.

De bijzondere bijstand dienst als derde maatwerkoplossing nog benoemd te
worden.

Aangezien dit collegevoorstel ook aan de staf voorgelegd wordt op maandag 14
april 2025 is het noodzakelijk om erbij te vermelden dat dit voorstel onder
voorbehoud is van uitkomsten van het onderzoek van Deloitte en Fakton.

6. Concept nieuwe uitvoeringsregeling verkoop bloot eigendom

T.a.v. de eerdere versie is het concept versimpeld en de vergoedingsregeling is
verduidelijkt. Ook dit stuk zal voorgelegd worden aan de staf op maandag 14 april
2025.

Wat betreft het gestelde in bijlage 1 omtrent de voorwaarden dat de
bestemming/het gebruik ‘sociale huurwoning’ of ‘aanhorigheid bij sociale
huurwoning’ hetzelfde blijft voor (minimaal) vijfentwintig (25) jaar na overdracht
van de bloot eigendom, is er nog enige onduidelijk omtrent de termijn voor het in
stand houden van de sociale huurwoning.

De vraag is of de termijn van 50 jaar een acceptabele termijn is. Uit de
rechtspraak blijkt in bepaalde situaties dat een dergelijke termijn als onredelijk
bezwarend kan worden geacht en dat een halvering van de termijn wordt
aangenomen. Tevens is deze situatie met een publiekrechtjurist besproken en
het 25 jaar-termijn wordt vaak gehanteerd voor de verplichtingen van
woningcorporaties, dus 25 jaar zou in dit geval dan ook aangehouden kunnen
worden. Als tegenargument wordt hierop gezegd in dit overleg dat de situaties in
de rechtspraak niet vergelijkend zijn met deze huidige situatie en dat er daarom
geen reden wordt gezien om de rechtspraak op dit punt te volgen.

Er dient daarbij scherper geformuleerd te worden in dit concept dat het alleen
gaat om verkoop van de woning aan de ‘zittende’ bewoner.

7. Tekst voor filmpje erfpacht
Wordt verder per e-mail afgestemd.

8. Rondvraag
Geen rondvragen.















o De woningcorporaties en de gemeente hebben samen met Fakton en
Colliers gezeten. Fakton en Colliers hebben een planning.
De archetypische woningen moeten nog uitgezocht worden. 24 april
2025 wordt in een werksessie het concept besproken.
De verwachting is dat Fakton en Colliers tot een gezamenlijk advies
komen. Mochten zij er niet in slagen om tot een gezamenlijk advies te
komen dan volgen er 2 adviezen of kan een eventuele derde
deskundige nog uitkomst bieden.












Aanstaande donderdag 6 maart 2025 staat er met Zaffier een gesprek ingepland en
wat wij daarbij van hen willen weten is:

- hoeveel erfpachters momenteel in de bijstandsregeling zitten;

- een advies over het hanteren van welke inkomensgrens. De voorkeur ging in het
gesprek toen uit naar het hanteren van dezelfde inkomensgrens die voor toeslagen
en Alkmaarpas gehanteerd wordt, dat 120% van het minimum inkomen is (in plaats
van de bijstandsnorm);

- dit laatste werd vanuit de stuurgroep ook verzocht om in het gesprek met Zaffier te
vragen of het minimum inkomen hoger of gelijk is aan de bijstandsnorm,;

- of Zaffier inzicht heeft op de erfpachters die wel werken, maar toch een minimum
inkomen hebben.

Vanuit de stuurgroep werd nog als laatst opgemerkt dat het streven is naar een
samenwerking met Zaffier, om een hulploket bij Zaffier in te richten voor mensen die
de canon niet kunnen betalen. In ieder geval dat dit al is ingericht op het moment dat
het besluit door het college wordt gemaakt in mei 2025. Het gaat hierbij om de
mensen die dus door het betalen van de canon in de financiéle problemen komen,
niet de mensen die nu al in de financiéle problemen zitten.

SVn

Wat eventueel interessant kan zijn voor de gemeente Alkmaar is het aanpassen van
een bestaand product van SVn, namelijk de verzilverlening. Dit is nog niet voor
erfpacht specifiek ontwikkeld, maar eventueel wel mogelijk, mits het om genoeg
erfpachters gaat die hiervoor in aanmerking zullen komen! Dit is een (tweede)
hypothecaire lening waarbij je gaat financieren 0.b.v. de aanwezige overwaarde en
niet naar iemands inkomen/lasten situatie. Echter, de minimumleeftijd voor het in
aanmerking komen van een dergelijke lening is op dit moment 58 jaar (10 jaar voor
de AOW leettijd). Er vindt gedurende de looptijd van de gevestigde hypotheek geen
rente en aflossing plaats. De afrekening vindt pas plaats bij verkoop van de woning,
indien de langstlevende overlijdt of indien er eerder verhuisd gaat worden. Er wordt
wel jaarlijks de rente ‘bijgeplust’. Je betaalt dus rente op rente. Uiteindelijk ben je als
erfpachter dus duurder uit.

Kredietbank
Er wordt ook nog een gesprek ingepland bij de kredietbank voor mogelijkheden.

Er dient samen met de staf gekeken moeten worden wat verder uitgewerkt moet
worden van het memo.

De mogelijkheden voor maatwerkoplossingen die nu op tafel liggen, zijn:
- Maandelijkse betaling
- Afrekening bij verkoop
- Inkomensafhankelijke korting
- Inkomenstoets via Zaffier

5. Rondvraag
Geen rondvragen.
























De onderzoeksformulering wordt besproken; in hoeverre vragen wij het
onderzoeksbureau om naar de inhoud te kijken. Deloitte heeft een heel
uitvoeringsplan opgesteld/ startopdracht klaarliggen. Zij gaven aan dat zijj
voornemens zijn om het proces aan het stappenplan uit de handreiking te
toetsen. Voor de inhoudelijke vragen zal men terugvallen op de literatuur.
De vragen uit de startopdracht zijn besproken en waar nodig aangepast. De
vraag met betrekking tot de redelijkheid en billijkheid wordt weggelaten uit de
startopdracht. Deloitte heeft aangegeven die vraag niet te kunnen toetsen,
want dit is volgens Deloitte de taak van de rechter

Verder is afgesproken dat de vragen verder verfijnd worden in samenspraak
met het te kiezen bureau (Deloitte of Berenschot).

Voor het deskundigenadvies ten aanzien van de woningcorporaties wordt
Fakton ingeschakeld.

5. Deskundigenonderzoek woningcorporaties
De conceptbrief is klaar. Er is op vrijdag 14 februari 2025 verzocht om een
datum in te plannen. Zodra de datum bekend is, sturen wij de brief naar de
woningcorporaties. Hopelijk zal dat deze week geschieden.
Er is op dinsdag 11 februari 2025 en op donderdag 13 februari 2025
gesproken met de bestuurders van Woonwaard en Kennemer Wonen. De
bestuurders van de woningcorporaties zullen deze week nader met elkaar
overleggen. Zij laten dan weten of zij gezamenlijk de deskundigenprocedure
wensen in te gaan.
Indien de woningcorporaties niet gezamenlijk wensen op te trekken, zullen wij
het afzonderlijk verder voortzetten.

6. Verzoek en vragen werkgroep erfpacht
- Verslag overleg
De werkgroep wil een verslag van overleg. Door zaken die meer prioriteit
hebben en door persoonlijke omstandigheden is dit uitgesteld. Hier wordt
nog aan gewerkt.

- Nieuwe afspraak i.v.m. maatwerkoplossingen
Er wordt momenteel nog gewerkt aan het memo met
maatwerkoplossingen. Zodra de maatwerkoplossingen in de staf zijn
besproken kan het gesprek met de werkgroep plaatsvinden.

- Vragen naar onderzoek en onderbouwing
Er wordt vanuit de werkgroep gevraagd naar onderzoek naar de gevolgen
voor de erfpachters en onderbouwing van het erfpachtbeleid. Dit is niet
aan hen toegezegd, maar er zal wel nog kort hierop ingegaan worden
onze reactie. Verder is de inhoud van de brief besproken.



7. Maatwerkoplossingen
De maatwerkoplossingen worden naar verwachting in het voortgangsoverleg
van 24 februari 2025 besproken.



















Voorgesteld wordt om deze optie als standaard mogelijkheid aan te bieden.
Om veel extra administratieve lasten te voorkomen kan een automatische
incasso overwogen worden. Dit is ook mogelijk bij de OZB- belasting.

Ingroeiregeling

Het is nog niet helemaal duidelijk voor wie de ingroeiregeling gaat gelden en
hoe de gemeente moet gaan toetsen of een erfpachter daarvoor in
aanmerking komt.

Geen canon berekenen over aantal m? boven 150 of 175 m? (aftopping)
Omdat de gemiddelde perceeloppervlakte tussen de 120 en 140 m? bedraagt
wordt verzocht om ook een berekening te maken van de inkomsten die wij
mislopen bij aftopping boven 140 m2. Een andere optie is 0ok nog om het
aantal m? boven de aftoppingsgrens tegen het snippergroentarief aan te
bieden.









7. Rondvraag
- Informatiebrief naar erfpachters met gewijzigde planning? (Niet aan

toegekomen)
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VVD fractie Alkmaar

Agendapunt: //
Raadsvergadering: 1 november 2007 Bijlage nummer: 123

Initiatiefvoorstel

Erfpacht

Steller: R.J. Heerema
Indiener: VVD Alkmaar
Datum: 15 oktober 2007
Initiatiefvoorstel: Erfpacht Alkmaar



Onderwerp: Erfpachtbeleid gemeente Alkmaar

Besluit: Het beleid ten aanzien van erfpacht te wijzigen waardoor verkoop van
de blote eigendom in algemene zin aan de bestaande erfpachters en hun
rechtsopvolgers mogelijk wordt (met name waar het woningbouw,
bedrijven en kantoren betreft), met uitzondering van de erfpacht bij
scholen en sportcomplexen en sociaal-culturele instellingen

Samenvatting voorstel

Het erfpachtbeleid gaat tegenwoordig in steeds meer gemeenten in Nederland op de schop.
Erfpacht als uitgifte instrument blijkt op zijn retour te zijn. Steden als Rotterdam,
Vlaardingen, Schiedam en Hoorn hebben gekozen tot afschaffing van het uitgeven van grond
in erfpacht. Leiden heeft gekozen voor gedeeltelijke afschaffing, terwijl Utrecht en
Amsterdam (de bakermat van erfpacht) zijn overgegaan tot modernisering van het
erfpachtbeleid. ‘

De VVD trekt na onderzoek de conclusie dat er geen zwaarwegende argumenten meer
aanwezig zijn om in Alkmaar een actief erfpachtbeleid te voeren. De ideologische
achtergrond van het erfpachtsysteem, namelijk dat waardevermeerdering ten gunste van de
gemeenschap moet komen, wordt maatschappelijk steeds minder gedragen.

De VVD stelt daarom voor:

Het erfpachtstelsel los te laten en in het kader van het gronduitgiftebeleid de verkoop van
grond als generieke vorm te hanteren en onder nader door burgemeester en wethouders te
bepalen voorwaarden erfpachters in de gelegenheid stellen om de blote eigendom van de in
erfpacht uitgegeven percelen aan te kopen waardoor de volledige eigendom wordt verkregen.

Probleemstelling

In 1978 is de basis gelegd voor het erfpachtbeleid in Alkmaar. Op basis van de toentertijd
geformuleerde uitgangspunten heeft uitgifte in erfpacht in bepaalde delen van Alkmaar een
prominente rol vervuld in het gronduitgiftebeleid van onze gemeente. De gemeente Alkmaar
heeft 83,5 hectare grond in erfpacht uitgegeven waarvan 52,5 hectare rond 1980 ten behoeve
van 29 woningbouwcomplexen in Alkmaar-Noord, Koedijk en OQudorp. De afgelopen 25 jaar
is deze vorm van gronduitgifte zo’n 30 keer gebruikt voor specifieke gevallen, bijv
accommodaties ten behoeve van (sport)verenigingen en kiosken.

Onlangs heeft de gemeenteraad van Alkmaar besloten om bij de revitalisering van
winkelcentrum ‘dé Mare’ de benodigde extra te bebouwen grond in erfpacht uit te geven, als
uitbreiding op het bestaande erfpachtcontract.

Naast het argument over waardevermeerdering van de grond ten behoeve van de
gemeenschap is een bijkomend argument om in erfpacht uit te geven dat er beter grip
gehouden kan worden op ontwikkelingen.

Het tot nu toe gehuldigde standpunt is dat deze gronden in principe blijvend in erfpacht
moeten worden uitgegeven; de eenmaal in erfpacht uitgegeven grond komt daardoor niet in
aanmerking voor verkoop.



De waarde van het erfpachtstelsel als sturingsinstrument moet op basis van voortschrijdend
inzicht inmiddels als zeer gering worden aangemerkt. De publiekrechtelijke wetgeving op het
gebied van ruimtelijke ordening is een meer geé&igend sturingsmiddel.

Nadere toelichting

Definitie
Erfpacht kan na eigendom beschouwd worden als het meest omvangrijke genotsrecht ten
aanzien van onroerende zaken. Art. 5:85 Burgerlijk Wetboek definieert het erfpachtrecht als
volgt: Erfpacht is een zakelijk recht dat de erfpachter de bevoegdheid geeft een onroerende
zaak te houden en te gebruiken.
In de akte van vestiging worden de omvang van het recht en de rechten en verplichtingen van
de hoofdgerechtigde/eigenaar en de erfpachter over en weer in concreto vorm gegeven.
Essentiéle kenmerken van het erfpacht zijn:
- het dient betrekking te hebben op een onroerende zaak;
- de erfpachter dient het genot[gebruik] van de onroerende zaak te hebben, deze te
kunnen gebruiken en daarvan de vruchten te kunnen plukken;
- de erfpachter dient in relatie te staan met een hoofdgerechtigde, meestal de
[bloot]eigenaar van de onroerende zaak;
- de erfpachter dient in principe de erfpacht te kunnen vervreemden en bezwaren.

Erfpacht is overigens iets geheel anders dan pacht. Ook is erfpacht iets anders dan huur.
Erfpacht is in tegenstelling tot huur een zakelijk recht en overdraagbaar mits hiervoor door de
erfverpachter toestemming is verleend en de overdrachtsakte kadastraal wordt ingeschreven.
Het recht van erfpacht kan worden belast met hypotheek, huur daarentegen is een persoonlijk
recht en kan niet zonder met de nieuwe huurder een contract aan te gaan worden
overgedragen. Het recht van erfpacht komt qua rechten en plichten het dichtst in de buurt van
het eigendomsrecht.



Historie

Erfpacht werd in Nederland oorspronkelijk gehanteerd als rechtsfiguur om de ontginning van
woeste grond mogelijk te maken. De eigenaar die er geen brood in zag zelf zijn percelen te
ontginnen, gaf deze in erfpacht uit. De erfpachter nam de taak op zich de grond tot
landbouwgrond om te vormen en vervolgens te exploiteren. Het transformeren van woeste
grond tot een redelijk renderend bedrijf vergde veel tijd, daarom werd het gebruiksrecht voor
een lange periode gevestigd. De erfpachter diende een erfpachtsom of canon te voldoen. Dit
was echter niet zozeer een gebruiksvergoeding als wel erkenning van het eigendomsrecht van
de landeigenaar. De gemeente Amsterdari kan gezien worden als bakermat van het recht van
erfpacht. Tot op heden wordt daar een actief erfpachtbeleid gevoerd dat voor vele gemeenten,
en ook voor Alkmaar, tot op zekere hoogte als voorbeeld heeft gediend.

Landelijke ontwikkelingen
Zoals reeds werd aangegeven lijkt erfpacht op zijn retour te zijn. De eerder genoemde grotere

gemeenten hebben besloten tot gehele of gedeeltelijke afschaffing van hun erfpachtbeleid.
Voor het afschaffen van het erfpachtbeleid wordt een tweetal redenen gegeven:

a. de ideologische achtergrond van het systeem — waardevermeerdering moet ten gunste
van de gemeenschap komen — wordt maatschappelijk niet meer gedragen;
b. de waarde van het erfpachtstelsel als sturingsinstrument is zeer gering. De

publiekrechtelijke wetgeving op het gebied van de ruimtelijke ordening is het

geéigende sturingsmiddel. Er zijn diverse instrumenten waar gebruik van gemaakt kan

worden:

- het bestemmingsplan en het al dan niet verlenen van een
bouwvergunning/vrijstelling (Wet op de Ruimtelijke Ordening);

- Woningwet (bouwvoorschriften ten aanzien van veiligheid, bruikbaarheid,
energie en milieu); '

- de Wet Voorkeursrecht: bestemmingsplanonteigening ten behoeve van
stadsvernieuwingsplannen op grond van de Wet Stads- en Dorpsvernieuwing;

- de Monumentenwet (aanwijzing als gemeentelijk monument of beschermd
stad/dorpsgezicht);

- vergunning tot splitsing in appartementen;

- Wet Victoria: bevoegdheid burgemeester om bij (ernstige vrees voor)
verstoring van de openbare orde een woning of een niet voor het publiek
toegankelijk lokaal te sluiten;

- Wet Victor geeft de mogelijkheid tot aanschrijving van de eigenaar en
onteigening van de betreffende onroerende zaak in aanvulling op Wet Victoria



Cijfers Alkmaar

Het erfpachtcomplex in de gemeente Alkmaar is als volgt onder te verdelen:

oppervlakte in
ha aantal contractenj gebouw / terrein
woningbouw 55,5* 2200 4720
bedrijf 11 120** 120
sport /
sociaal 17 50 50
totaal 83,5 2370 4890

* waarvan 52,5 ha in Alkmaar Noord , Koedijk en Qudomp
** waarvan 50 Nuon transformatorhuisjes

De marktwaarde van de in erfpacht uitgegeven grond is athankelijk van bestemming en
gebruik. De gemeentelijke grondprijzennota maakt een onderscheid in bijvoorbeeld kantoren,
detailhandel, sociaal-culturele instellingen, etc. Bedacht moet worden dat er een verschil is
tussen verkoop van bebouwde en onbebouwde grond. De in erfpacht uitgegeven gronden zijn
bebouwd.

Het resultaat van de erfpachtopbrengsten bedraagt op dit moment € 0,5M per jaar, Hier zijn
de kosten voor de administratie en personeelskosten van afgehaald. Het is het eindresultaat,
wat betekent dat de kosten volledig met de baten verrekend zijn. De historie van het resultaat
is als volgt:

2002 €317.000
2003 € 360.000
2004 €403.000
2005 € 558.000
2006 € 510.000

Voor 2007 is een exploitatieresultaat van € 523.000 begroot.

Verdere procedure

Indien de gemeenteraad van Alkmaar besluit om het erfpachtstelsel los te laten en in het kader
van het gronduitgiftebeleid de verkoop van grond als generieke uitgiftevorm te hanteren, dan
kunnen erfpachters in de gelegenheid gesteld worden om de in erfpacht uitgegeven grond
onder nader te bepalen koopsom en voorwaarden aan te kopen.

Als de raad van de gemeente Alkmaar instemt met dit initiatiefvoorstel, wordt van het college
van Burgemeesters en Wethouders verwacht dat ze met een uitvoeringsvoorstel komt met
nader te bepalen voorwaarden waaronder erfpachters in de gelegenheid worden gesteld om de
blote eigendom van de in erfpacht uitgegeven percelen aan te kopen, waardoor de volledige
eigendom wordt verkregen.






Bijlage
FAQ (veelgestelde vragen)

Waarom wordt / werd in erfpacht uitgegeven?

Het erfpachtstelsel kent twee ratio’s:

1. ideologisch: grondwaardestijging dient toe te komen aan de gemeenschap en niet aan
het individu;

2. juridisch: een sturingsinstrument, bijv. vastleggen gebrutk grond.

Wat is erfpacht?

Erfpacht is het recht om de grond van een ander te gebruiken. De eigenaar van de grond is de
erfverpachter, de gebruiker van de grond is de erfpachter. Voor het gebruik van de grond
wordt een vergoeding gevraagd, de canon.

Wat is de juridische status van erfpacht?

Erfpacht is een ‘zakelijk’ recht, dat wil zeggen dat het recht grondgebonden is en niet aan de
persoon. Als gevolg hiervan moet de vestiging van het recht worden vastgelegd in een
notariéle akte en in het kadaster worden ingeschreven. De erfpachter heeft de mogelijkheid
het erfpachtrecht te verkopen of er een hypotheek op vestigen.

Wat is een canon?

Voor het gebruik van erfpachtgrond dient een vergoeding te worden betaald, de canon. Bij de
vestiging van de erfpacht wordt de canon berekend aan de hand van de grondwaarde en een
aan de rente gelieerd percentage. Feitelijk is de canon dus een rentevergoeding over de
grondwaarde. '

Wordt de canon jaarlijks aangepast?

Afhankelijk van de toepasselijke erfpachtvoorwaarden wordt de canon na verloop van een
aantal jaren aangepast, de herziening van de canon genoemd. Soms is er sprake van een
indexering, maar vaker betreft het een integrale herziening, dat wil zeggen een herziening
waarbij de grondwaarde opnieuw wordt bepaald. Over deze actuele grondwaarde wordt het
canonpercentage, zoals genoemd in de erfpachtvoorwaarden, toegepast om de nieuwe canon
te berekenen.

Wat is een restant afkoopsom?

De jaarlijks verschuldigde canon kan voor een tijdvak, in Alkmaar vaak 50 jaar, worden
afgekocht. Feitelijk wordt dan de rente over de grondwaarde in één keer voldaan voor de
komende 50 jaar. De gemeente haalt hier jaarlijks de voor dat jaar verschuldigde canon af. De
vooruitbetaalde canon die nog tot het einde van het erfpachttijdvak uitstaat is het restant van
de atkoopsom.

Heeft de erfpachter als hij de canon heeft afgekocht de grondwaarde al betaald?

Dit is niet het geval. Vergelijk het met het betalen van huur voor een woning.

Kan de gemeente na afloop van een erfpachttijdvak over grond beschikken?

Als de gemeente na afloop van het tijdvak andere plannen heeft met de grond is dit mogelijk,
maar dan zal de erfpachter wel schadeloos gesteld moeten worden voor de aanwezige
opstal{len) en beplanting.



Wat is blote eigendom?
Een eigenaar heeft het volle eigendom van een onroerende zaak, een erfpachter heeft dit niet

over de onroerende zaak waar hij/zij een erfpachtrecht op heeft, omdat de zogenoemde blote
eigendom bij de erfverpachter (gemeente) zit. Wel heeft de erfpachter het vruchtgebruik
hiervan.

Is erfpacht een instrument om sociale woningbouw mogelijk te maken?

Nee, Voor het gebruik van erfpachtgrond dient een vergoeding te worden betaald, de canon.
Feitelijk is de canon een rentevergoeding over de grondwaarde. De manier van gronduitgifte
is dus geen instrument om sociale woningbouw mogelijk te maken, de hoogte van de
grondwaarde wel.

Dreigen eventueel gevestigde erfdienstbaarheden. kettingbedingen en kwalitatieve
verplichtingen bij verkoop verloren te gaan?
De gemeente zal bevorderen dat in de overdrachtsakte dergelijke bepalingen opnieuw worden

opgenomen.

Zal bij verkoop van de erfpachtcomplexen een niet gewenste versnippering ontstaan als niet

elke erfpachter wil kopen?

In 1999 is door ons college besloten het beleid ten aanzien van erfpacht te continueren en dus
niet in algemene zin over te gaan tot verkoop van de blote eigendom van erfpachtpercelen.
Wel is destijds de bereidheid uitgesproken bij complexmatige verkoop van huurwoningen
door corporaties vooraf de blote eigendom tegen commerciéle waarde te verkopen.

Tot complexmatige verkoop is het niet gekomen en is nu ook niet meer mogelijk omdat in alle
complexen uitpondingen hebben plaatsgevonden. Uitponding is verkoop van huurwoningen
vanuit de grootschalige woningbouwcomplexen die gebouwd zijn op erfpachtgrond, waarbij
het recht van erfpacht van de oorspronkelijke eigenaar gesplitst en vervolgens gedeeltelijk
vervreemd wordt. Per saldo betekent dit dat er uit de oorspronkelijke 29 contracten bijna
2000 contacten zijn voortgekomen.

Het totale erfpachtcomplex is dus al geruime tijd versnipperd. Verkoop van de blote
eigendom verandert dus niets aan deze situatie.



Erfpacht in andere gemeentes:

Gemeentes die aan erfpacht vasthouden

Amsterdam

In Amsterdam wordt vastgehouden aan het systeem van gronduitgiftes in erfpacht. Het ligt in

de bedoeling te komen tot één systeem van erfpacht, en wel de uitgifte in voortdurende

erfpacht (verdeeld in tijdvakken van 50 jaar). Tijdelijke erfpachten kunnen worden omgezet in

voortdurende.

Volgens het rapport van Rogi Research en Advies -in samenwerking met Aedes (vereniging

van woningbouwcorporaties) kent dit systeem enkele belemmeringen, zoals:

- het systeem is niet goed toegesneden op herstructureringsoperaties. Het is voor corporaties
niet aantrekkelijk te verdichten;

- corporaties moeten op een verdunningsproject flink onrendabel investeren en bij een
verdichtingproject de winst afdragen.

Utrecht

In beginsel houdt Utrecht vast aan de uitgifie van gronden in erfpacht. Alle uitgiftes worden

onder een nieuw stelsel gebracht, waarbij sprake is van:

e uitgifte in voortdurende erfpacht;

e de mogelijkheid tot afkoop, waarbij geen betalingsverplichting meer bestaat en de
waardestijging van de grond geheel aan de erfpacht(st)er ten goede komt. Vanaf 2003
krijgen alle erfpacht(st)ers een aanbieding tot afkoop.

Den Haag
Uitgangspunt van het Haagse beleid is, dat de in erfpacht uit te geven gronden voor

eeuwigdurend uitgegeven moeten worden. In 1995 zijn op grote schaal contracten
geconverteerd naar eeuwigdurende erfpacht. Ruim 1/3 van de erfpachten is voor altijd
afgekocht tegen marktconforme prijzen.



Gemeentes die niet {(meer) aan erfpacht vasthouden

Rotterdam

De gemeente Rotterdam is in beginsel afgestapt van het uitgeven van gronden in erfpacht.
Uitsluitend in die gevallen, waarin het gaat om locaties waar de gemeente grip op wenst te
houden is de uitgifte in erfpacht nog een optie.

Recent is massaal overgaan tot de verkoop van de blote eigendom van de in erfpacht
uitgegeven gronden. Uitgangspunt voor de berekening van de koopsom is de WOZ-waarde, in
combinatie met taxaties van externe makelaars.

Dordrecht

Dordrecht geeft sinds 1968 geen grond meer in erfpacht uit. Particuliere erfpacht(st)ers van
percelen hebben sinds 1970 de mogelijkheid de blote eigendom te kopen, tegen de op het
moment van koop geldende grondwaarde.

Haarlem

Vanaf 1989 is de gemeente Haarlem actief bezig met de verkoop van de blote eigendom van
in erfpacht uitgegeven gronden. Dit jaar is besloten de grondwaarde te laten vaststellen door
deskundigen die zowel door de gemeente als de erfpacht(st)er zijn aangesteld.

In gevallen waarin het gaat om “gevoelige” locaties is het uitgeven van grond in erfpacht nog
een optie in Haarlem.

Schiedam
Vanaf 01.09.2003 is het mogelijk de grond in eigendom te verwerven. Van de in erfpacht
uitgegeven gronden, vanaf 1902, heeft bijna 70% daarvan de canon voor de lopende periode
afgekocht.

Leiden
Leiden is afgestapt van de uitgifte in erfpacht. Vanaf 01.10.2006 is het mogelijk het volledig
eigendom te verwerven van de in erfpacht vitgegeven gronden
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+ De exacte opbouw van de gemeentelijke erfpachtinkomsten onduidelijk blijft en er
tegenstrijdige communicatie over is geweest.

« De gemeente in haar eigen doelstellingen heeft vastgelegd dat de erfpachtkosten
“dragelijk” moeten blijven en dat de erfpachtinkomsten “gelijk moeten blijven of licht
mogen stijgen.” De realiteit is echter een verwachte stijging van meer dan 50%, wat
niet in lijn is met deze doelstellingen.

5. Onzekerheid over werkelijke erfpachtinkomsten in 2038

Volgens de gemeente stijgen de erfpachtinkomsten van €3 miljoen nu naar €4,2 miljoen in
2038. Dit bedrag kan echter veel hoger uitvallen, omdat:

e De bandbreedte van 1-3% van toepassing is, waardoor de uiteindelijke opbrengst
voor de gemeente kan oplopen.

« De canon vijfjaarlijks wordt geindexeerd, maar de exacte indexatiepercentages
logischerwijs nog niet bekend zijn.

« De gemeente geen volledige transparantie heeft gegeven over wat wel en niet wordt
meegenomen in de inkomstenberekening.

Onze oproep aan u

Wij vragen u als Ombudsman om dit dossier te beoordelen en een objectieve analyse te
maken van de manier waarop het erfpachtbeleid tot stand is gekomen. Wij gaan er niet
vanuit dat er sprake is van kwade opzet, maar constateren dat de balans tussen de belangen
van de gemeente en de erfpachters scheef is gegroeid. De nadruk ligt te veel op inkomsten
voor de gemeente, terwijl de menselijke maat uit het oog lijkt te zijn verloren.

Erfpacht is een actueel en landelijk probleem, waarvoor in Den Haag een initiatiefwet in de
maak is. Wij vinden dat de gemeente Alkmaar de morele verantwoordelijkheid heeft om deze
ontwikkelingen op de voet te volgen en in lijn met de landelijke richtlijnen een rechtvaardig en
goed onderbouwd beleid te voeren.

Voordat u tot een bemiddeling of een besluit komt, zouden wij graag onze standpunten
toelichten. Wij vinden het belangrijk dat onze argumenten goed worden gehoord en zijn
bereid om verdere onderbouwing en documentatie te verstrekken.

Wij danken u bij voorbaat voor uw tijd en inzet en zien uw reactie met belangstelling
tegemoet.

Met vriendelijke groet,
Werkgroep Erfpacht Alkmaar
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